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Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung iber Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 06.09.2021

A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
nach dem Baugesetzbuch

Die Abgrenzung dieses Bebauungsplanes ist im Lageplan durch eine schwarz-weiBe Umrandung ge-
kennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch - BauGB - in der Bekanntmachung der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt S.
698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

1.1

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVO)

Nicht zuldssig sind nach § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit § 4 (2) BauNVO die der Versorgung
des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zulassig sind nur:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht storende Handwerksbe-
triebe,

Die Ausnahmen der § 4 (3) sind nach 1 (6) BauNVO nicht Teil des Bebauungsplanes und somit
nicht zulassig.



Seite 3 von 13

Gemeinde Kirchberg - Ortsteil Sinningen - Kreis Biberach
Bebauungsplan ,,Reute II

Planungsrechtliche Festsetzungen / Satzung iber Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan vom 06.09.2021

21

2.2

2.3

2.4

3.1

Mak der baulichen Nutzung
(8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

gemald Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) ll-geschossig als Hochstmal. Die Berechnung
der Geschossigkeit ist nachzuweisen.

Grundfldchenzahl (GRZ)

gemald Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,4.

Geschossflichenzahl (GFZ)

gemald Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) 0,6 als Hochstmal.

Gebaudehohe

gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone) als HochstmaR.

Die maximale Gebdudehohe betragt 8,00 m. Unterer Bezugspunkt ist die Erdgeschossrohful3-
bodenhdhe, oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des gedeckten Daches (First) bzw. der
oberste Abschluss der AuBenwand. Die Firsthéhe ist im Schnitt zu vermalen.

Hohenlage von baulichen Anlagen

(89 (3) BauGB)

ErdgeschossfuBbodenhéhe

Die MindesterdgeschossrohfuBbodenhdhe der Hauptgebaude und die Mindestrohfullboden-
hohe bei Garagen werden aus Hochwassergriinden auf 531,9 m (DHHN 2016) festgelegt. H6-
here RohfulRbodenhdhen sind bis maximal 0,5 m Uber der 6ffentlichen Verkehrsflache zulas-
sig, gemessen an dem rechtwinklig der GebdudeauRenwand direkt vorgelagerten hochsten
Punkt der offentlichen Verkehrsfliche (Randstein). Zum Schutz vor Uberflutungen bei
Starkregenereignissen wird empfohlen die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe und die RohfuBbo-
denhohe der Garagen auf alle Falle hoher wie die 6ffentliche Verkehrsflache festzulegen.

Die Bezugshohen der vorhandenen Verkehrsflache sind vor Ort zu ermitteln und in den Einga-
beplanen darzustellen. In den Eingabepldne (Schnitt und Ansichten) sind die Erdgeschossroh-
fulbodenhdhen im Hohensystem DHHN 2016 darzustellen. Ebenso darzustellen ist das Urge-
lande sowie das geplante Geldnde. Im Lageplan sind mehrere Vermessungshéhen/-punkte
darzustellen.
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4.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

Gebaudestellung
(§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebdaude ist nicht festgelegt.

Bauweise

(§ 22 BauNVO)

Offene Bauweise gemal Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)
Zulassig sind nur Einzelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 23 (3) BauNVvO)

Die Uiberbaubare Grundstlicksflache wird durch die Ausweisung der Baugrenzen entsprechend
dem Lageplan bestimmt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 2a und 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Der rechtwinklige Abstand (Vorplatz) zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflache
muss mind. 5,50 m betragen. Der seitliche Abstand von Garagen und Carports zur 6ffentlichen
Verkehrsfliche muss mindestens 0,5 m betragen. Gebaudeteile dirfen nicht in den 6ffentli-
chen Verkehrsraum ragen.

Nach & 22 (4) BauNVO kann abweichend von § 6 (1) Nr. 2 LBO bei Grenzgaragen und Grenz-
carports fiir die Wandhohe nicht der hochste Punkt der Geldandeoberflache und fiir die Wand-
flache nicht die vorhandenen Geldandehdhe sondern als Bezugspunkt bzw. Bezugshohe die zu-
lassige EFH-HOhe der Garage oder des Carports zugrunde gelegt werden.
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10.

In den Bauzeichnungen ist anzugeben welcher Bezugspunkt fir die Hohe und Wandflache
gewdhlt wurde. Entweder der hochste Punkt der Geldndeoberflache oder die Erdgeschossroh-
fulRbodenhohe. Dabei ist zu beachten, dass als Bezugspunkt eine der beiden Varianten fir
beide MaRe (Hohe und Wandflache) angewendet wird. Zudem ist in den Bauzeichnungen die
Hohe und Wandflache der Grenzgaragen und Grenzcarports dazustellen bzw. anzugeben.

Nebenanlagen
Nebenanlagen nach § 14 (1) und § 14 (2) BauNVO sind innerhalb und aulRerhalb der Baugren-
zen zulassig.

Der seitliche Abstand von Nebenanlagen zur offentlichen Verkehrsfliche muss mindestens
0,5 m betragen. Gebdudeteile diirfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.

Larm durch Warmepumpen

(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Luft-Wasser-Warmepumpen dirfen nur in geschlossenen Raumen innerhalb der Wohnge-
bdude oder innerhalb von Garagen aufgestellt werden. Dabei ist zu beachten, dass an be-
nachbarten Grundstiicksgrenzen der Beurteilungspegel der TA-Larm von 34 dB(A) nicht Gber-
schritten wird.

Flachen zur Erstellung von Verkehrsflachen

(89 (1) Nr. 26 BauGB, § 126 (1) BauGB)

Die fir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen
sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Die Standsicherheit der Strale muss ge-
wahrleistet bleiben.

Zur Herstellung der Verkehrsflachen sind in den angrenzenden Grundstiicken Randsteine mit
unterirdischen Stiitzbauwerken (Hinterbeton fiir Randsteine bzw. Stellplatten) entlang der
Grundsticksgrenze in einer Breite von ca. 0,4 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Ebenso sind auf den Grundstiicken die StraRenbeleuchtungsmasten, Hinweisschilder fir Er-
schlieBungsanlagen und Verkehrszeichen zu dulden.
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11.

12.

13.

14.

14.1

Verbot der Ein- und Ausfahrt

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Zufahrten und Ausfahrten zu den Baugrundstiicken (iber den unbefestigten sidlichen Schul-
weg, Uber den unbefestigten sidlichen Friedhofweg und tGber den Weg 3177 sind nicht zuge-
lassen.

Sichtflachen
(9 () Nr. 10 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen Sichtflachen sind von Sichthindernissen aller Art Gber 0,8 m bis
2,5m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, freizuhalten. Lichtmasten, Lichtsignalgeber
und Verkehrszeichen sind zulassig. Eine Errichtung von Stellpldtzen innerhalb der Sichtflache
ist nicht zulassig.

Flachen fiir Anlagen zur Versorgung des Baugebietes
(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Entlang der offentlichen Strallen und Wege sind auf den privaten Grundstlicksflachen in ei-
nem Geldndestreifen von 0,5 m Breite Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes (wie
z2.B. Kabelverteilerschrianke) zu dulden.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(§ 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Ortsrandeingriinung

Innerhalb der privaten Grinflache am Rand des Baugebietes ist mindestens eine zweireihige
Hecke aus Wildstrauchern zu pflanzen. Zuséatzlich ist die Hecke durch mindestens einen Laub-
baum Il. Ordnung pro Bauplatz zu erganzen:

Geeignete Laubbdaume Il. Ordnung:

1. Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Salix caprea Salweide

e wN
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14.2

14.3

Geeignete Wildstraucher:

1. Cornus sanguinea - Hartriegel

2. Corylus avellana - Hasel

3. Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

4.  Ligustrum vulgare - Liguster

5.  Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

6. Rosacanina - Hundsrose

7. Rosaglauca - Rotblattrige Rose

8.  Rosarubiginosa - Wein-Rose

9. Salix purpurea - Purpurweide (Bem.: nicht entl. von Kanalleitungen pflanzen)
10. Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

11. Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

12. Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball
Bodenschutz

Erdarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und gut trockenem, broéseligem Boden ausge-
flhrt werden.

Der humose Oberboden (sog. Mutterboden) ist gleich zu Beginn der Bauarbeiten auf allen be-
anspruchten Flachen abzuschieben. Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu la-
gern.

Humoser Oberboden und humusfreier Unterboden missen getrennt werden. Mutterboden-
mieten dirfen nicht hoher als 1,3 m aufgeschittet werden. Regenwasser soll gut abflieRen
konnen, damit die Mieten nicht vernassen. Die Mutterbodenmieten sind wahrend des Som-
merhalbjahres mit Raps, Senf, Phazelie oder Ahnlichem einzusden. Anfallender Boden ist
moglichst innerhalb des Baugebietes zu verwerten. Oberboden und Unterboden sind getrennt
wieder einzubauen. Die Flachen sind vor dem Oberbodenauftrag zu lockern oder aufzurauen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu beschranken.

MinderungsmafBnahmen zum Schutz von Vogelarten

Die Durchfiihrung der Baufeldfreimachung fir die 6ffentliche ErschlieBung ist nur aulRerhalb
der Hauptbrutphase der heimischen Vogelarten (Anfang Marz bis Ende September) zulassig.
Eine Baufeldfreimachung innerhalb dieser Zeit kann ausnahmsweise nur dann zugelassen
werden, wenn die Flache vorher durch einen Ornithologen auf das Vorkommen von Boden-
britern Uberpriift wurde und durch geeignete MaRnahmen nach Weisung der Unteren Natur-
schutzbehorde gewahrleistet ist, dass eine Beeintrachtigung der geschiitzten Vogelarten aus-
scheidet.
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Anlage 1: Sonstige Hinweise

1. Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Befunde oder Funde ent-
deckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde, der Gemein-
de oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archa-
ologische Befunde (wie z. B. Mauerreste, Brunnen, Latrinen, Brandschichten, Erdverfarbungen
durch Holzbauten oder verfillte Erdkeller, Graber, etc.) oder Funde (wie Keramikreste, Metalltei-
le, Knochen, Steinwerkzeuge, etc.) konnen fiir Laien unscheinbar sein. Dennoch handelt es sich
dabei um Zeugnisse des Alltagslebens in der Vergangenheit, an deren Erhaltung 6ffentliches Inte-
resse besteht.

Sie sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verkilirzung der Frist einverstanden ist.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigem
Leerlauf im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

Eine Zuwiderhandlung wird als Ordnungswidrigkeit geahndet (§ 27 DSchG).

2. Grundwasser / Schichtwasser / Sicherwasser

Im Planbereich ist mit erheblichen Grundwasserschwankungen zur rechnen. Da unterkellerte
Bauwerke in den Grundwasserschwankungsbereich einschneiden ist das Untergeschoss in einer
wasserdichten Ausfiihrung herzustellen.

Nach langanhaltenden Niederschlagen kann es auch oberhalb des Grundwasserspiegels in der
Verwitterungsdecke zum Auftreten von Schichtwasser kommen.

Drainagen dirfen nicht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden.

Auf den bei der Gemeindeverwaltung einsehbaren ,, Geotechnischen Bericht” wird verwiesen.

3. Entwasserung des Baugebietes

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem.
Als Rickstauhohe in den Kanélen ist die StraBenhdhe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Rickstau zu sichern.

Im Einzelnen gilt die Abwassersatzung der Gemeinde.

4. Immissionen durch Landwirtschaft
Die von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auftretenden Immissionen, insbesondere
das Ausbringen von Festmist, Fllssigmist und Pflanzenschutzmitteln, sind hinzunehmen.
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5. Larmimmission durch Tennisplatz

Die vorhandenen, vom nordostlich liegenden Tennisplatz ausgehenden Larmemissionen sind hin-
zunehmen.

6. Regenwasserzisternen

Werden Regenwasserzisternen flr den Betriebswasserbedarf installiert, sind diese dem Gesund-
heitsamt schriftlich zu melden. Es wird ausdriicklich auf die DIN-gemafte Trennung von Trink- und
Brauchwasser hingewiesen. In den Eingabepldanen zum Baugenehmigungsverfahren ist die Lage
der Zisternen darzustellen.

7. Hinweis auf das Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG)

Sofern in den Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften nichts anderes
geregelt ist, bemessen sich die zuldssigen Hohen und der erforderliche Abstand von toten Einfrie-
dungen, Hecken, sonstigen Geholzen usw. zu den Nachbargrundstiicken nach der aktuellen Fas-
sung des Nachbarrechtsgesetzes von Baden-Wirttemberg. Das Nachbarrecht ist nicht Bestandteil
der Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften.
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B. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

nach der Landesbauordnung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches der ortlichen Bauvorschriften ist im Lageplan zum Bebauungs-
plan durch eine schwarz-weifle Umrandung gekennzeichnet.

Gesetzliche Grundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften sind:

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), berichtigt am 25.03.2010
(GBI. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung am 18.07.2019 (GBI. S. 313).

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, berichtigt
S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098).

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

Dachform / Dachneigung / Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform / Dachneigung

Bei Hauptgebauden sind Sattelddacher, Walmdacher, Zeltdacher und Pultddcher mit jeweils
einer Dachneigung von 15° bis 45° zuldssig. Flachdacher sind nicht zuldssig.

Bei Anbauten und Vordachern am Hauptgebdude, Nebengebduden, Carports und Garagen
sind auch flachere Dachneigungen und Flachdacher zulassig.

Dachgestaltung

Alle liber 15° geneigten Dachflachen sind mit roten bis braunen oder schwarzen bis beton-
grauen Dacheindeckungen einzudecken. Dachbegriinungen und Anlagen zur Sonnenenergie-
gewinnung (Solarwarme und Solarstrom) sind zulassig.

Nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise (z.B. dauerhafte Lackierung) behandelte Ein-
deckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur kleinflachig auf untergeordneten Dachflachen
zulassig.
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2. Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) gegeniiber 6ffentlichen Flachen

Als Einfriedung sind Hecken, Holzzdune, Drahtzaune, Metallzaune oder Mauern bis insgesamt
1,20 m Hohe zuldssig. Bezugshohe ist der jeweilige Rand der vorgelagerten 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Stacheldrahtzaune und Elektrozaune sind unzuldssig.

Mit allen toten Einfriedungen ist vom Fahrbahnrand der 6ffentlichen Verkehrsflache ein Min-
destabstand von 0,5 m einzuhalten.

b) gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken

Erganzend zum Nachbarrechtsgesetz sind direkt auf der Grundstlicksgrenze Drahtzaune bis
1,5 m Hohe zuldssig. Sind die Drahtzdune hoher als 1,5 m vergrofRert sich der Abstand ent-
sprechend der Mehrhohe.

Stacheldrahtzaune und Elektrozaune sind unzuldssig.

3. Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Je Stitte der Leistung sind Werbeanlagen mit einer Werbefliche von max. 1 m? zulassig.
Malgebend sind die Ansichtsflaichen der Werbeanlagen. Bei mehreren Werbeanlagen auf ei-
nem Grundstiick gelten die GroRenbeschrankungen fir alle insgesamt.

4. Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang der Grundstlicksgrenzen darf das Urgeldnde (Gelandehdhen nach Fertigstellung der
offentlichen ErschlieBungsanlagen) innerhalb eines 2 m breiten Streifens um maximal um
0,8 m aufgeschiittet oder abgegraben werden. In den Zwischenflaichen zwischen Gebaude
und o6ffentlichen Stralle sind zur Anpassung der GeschossfuRbodenhdhe an die StraRenhdhe
grundsatzlich auch hohere Auffiillungen und Abgrabungen zulassig.

Sofern bei aneinander grenzenden Grundstiicken der 2 m breite Streifen gemeinsam auf bei-
den Grundstilicken aufgeschiittet oder abgegraben wird, sind auch héhere gemeinsame Auf-
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schiittungen oder Abgrabungen zuldssig. Neue Bezugshohe fiir die Festsetzung nach Satz 1 ist
dann die neu erstellte Gelandehdhe an der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

Stitzmauern gegeniiber Nachbargrundstlicken - mit Ausnahme bei Garagenzufahrten - sind in
einem Streifen von 2 m Breite entlang der Grundstlicksgrenze nicht zuldssig. Hohenunter-
schiede zu Nachbargrundstiicken und zu angrenzenden Grundstiicken sind iber Boschungen
abzufangen.

Alle Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern fir Garagenzufahrten sind in den Einga-
bepldanen malistablich und in Hohen im DHHN 2016 darzustellen.

Stellplatze
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 2,0 Stellplatze herzustellen.
Das bedeutet, dass z. B. bei einem Einzelhaus mit 2 Wohneinheiten somit 4 Stellplatze herzu-
stellen sind.

5. Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 (3) Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO zuwiderhandelt.
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Verfahrensvermerke

1. Beschluss des Gemeinderates Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a und § 2
Abs. 1 BauGB und uber die Aufstellung einer Satzung ortlicher Bauvorschrif-

ten zum Bebauungsplan: 03.12.2019
Ortsibliche Bekanntgabe des Beschlusses nach § 2 Abs. 1 BauGB: 12.12.2019
3. Beschluss des Gemeinderates lber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-

planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB, Uber die offentliche Auslegung der
Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan und Uber die Durchfiih-
rung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange: 03.11.2020

4, Ortslibliche Bekanntgabe des Beschlusses liber den Ort und die Dauer der

offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB: 12.11.2020
5. Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebau-

ungsplan wurden in folgendem Zeitraum 6ffentlich ausgelegt: 19.11.2020 bis 21.12.2020
6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB: 12.11.2020 bis 21.12.2020
7. Beratung und Beschluss des Gemeinderates (ber die fristgerecht vorgebrach-

ten Anregungen und Bedenken: 14.09.2021
8. Nach Billigung des Planentwurfes Satzungsbeschlisse durch den Gemeinderat

nach § 10 BauGB (Satzungsbeschluss): 14.09.2021
9. Ortsibliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes und der Satzung ortlicher

Bauvorschriften zum Bebauungsplan nach § 10 Abs. 3 BauGB: 23.09.2021
10. Der Bebauungsplan und die Satzung ortlicher Bauvorschriften zum Bebau-

ungsplan treten in Kraft am: 23.06.2021
11. Anzeige der Rechtskraft beim Landratsamt: 23.09.2021

Ausgefertigt:

Kirchberg, den 23.09.2021

Stuber, Blrgermeister
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A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchberg bendtigt in Sinningen dringend die Bereitstellung von Wohnbau-
grundstiicken. In Sinningen besteht eine grofe Nachfrage nach Bauland fiir Wohnhauser.
Die Baugrundstiicke im Bebauungsplan ,Reute” von 2015 sind alle verkauft und grof3ten-
teils schon bebaut. Sonstige gemeindliche Baugrundstiicke stehen in Sinningen nicht zur
Verfiigung. Um das Abwandern von jungen Familien zu verhindern, besteht deshalb vor-
dringlicher Handlungsbedarf.

Um auf diesen Bedarf zu reagieren hat der Gemeinderat am 03.12.2019 beschlossen siid-
lich angrenzend an das Baugebiet ,Reute” den Bebauungsplan ,,Reute II“ mit ca. 2 ha auf-
zustellen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt. Die maRgebliche maximal zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt im Planbereich ca. 6.630 m? und liegt deutlich
unterhalb des nach § 13b zuldssigen Grenzwertes von 10.000 m2. Der Bebauungsplan bin-
det im Norden an die vorhandene Bebauung des Baugebietes ,, Reute” an. Der Bebauungs-
plan steht somit im direkten stadtebaulich rdumlichen Zusammenhang mit bestehenden
Siedlungsbereichen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB ist zulassig.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Durch den Bebauungsplan kdnnen 24 Bauplatze fir Einzelhduser ausgewiesen werden.

Eine Innenentwicklung und Nachverdichtung wird von der Gemeinde grundsatzlich ange-
strebt. Innerortlich gelegene Flachen in geeigneter GroRRe stehen der Gemeinde aber fiir
eine Bebauung nicht zur Verfliigung. Ebenso wird auch eine Innenentwicklung auf privater
Flache angestrebt. Diese ist jedoch ohne die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentliimer nicht
machbar. Die Gemeinde wird jedoch eine Umsetzung fordernd unterstiitzen, sofern von
privater Seite aus eine Innenentwicklung geplant ist, die auch den Zielen der Gemeinde
entspricht. In Ermangelung an verfligbaren Innenbereichsflachen soll deshalb der Bebau-
ungsplan ,,Reute II“ eine Weiterentwicklung von Sinningen ermaoglichen.

Die Entwicklung des Baugebietes , Reute II“ im AuRenbereich ist notwendig weil:
1. Es besteht in Kirchberg, wie auch in Sinningen, eine groBe Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken. So haben sich fiir das Baugebiet mit 24 Baupladtzen bereits 77 Interessenten
auf der gemeindlichen Bauplatzinteressentenliste vorgemerkt.

2. Alternative Flachen im Innenbereich sind mangels Grunderwerbsmaoglichkeit (z. B nord-
lich der lllerstraBe) oder mangels Interesse der Eigentiimer nicht verfiigbar.

3. Andere alternative Innerortsflichen sind durch ausgewiesene Uberflutungsflichen (im
Osten und Norden von Sinnigen) nicht bebaubar.

L:\Kirchberg\Sinningen\13_33 Reute_II_Bebauungsplan\B Begruendung_Textteil\bg_20210906_Reute_lIl.docx
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4. Andere alternative Innerortsflachen sind durch die Belastung mit verkehrlichen (L 260),
gewerblichen oder landwirtschaftlichen Immissionen nicht mit Wohngebauden bebaubar.
5. Andere alternative Innerortsflachen liegen an durch den Badesee bereits hoch belasteten
innerortlichen Straflen. Eine weitere Belastung ist den Anwohnern dort nicht zu zumuten.

6. Andere alternative Innerortsflachen sind durch die Larmimmissionen des Tennisplatzes
belastet.

7. Die Flache westliche des GielRens ist durch die Sondernutzung Streichelhof (Bebauungs-
planes ,Hainbach 2“) belegt und durch die L 260 mit Immissionen belastet.

8. Ein Bebauung nahe des GieRen ist aus Okologischen Griinden und aus Griinden des
Hochwasserschutzes unerwiinscht.

9. In Sinningen hat die Gemeinde vor 10 Jahren eine stadtebauliche Analyse zur baulichen
Entwicklung im Innen- und AuBenbereich durchgefiihrt und fiihrt diese Analyse seither
verwaltungsintern fort. An verschiedenen innerortlichen Bereichen konnten zwischenzeit-
lich Wohngebaude erstellt werden. So wurden zwischenzeitlich im innerdrtlichen Bereich
bzw. hinter dem Dorf 14 Gebdude mit 24 Wohnungen errichtet und 6 Wohnungen in Alt-
bauten geschaffen. Derzeit sind z. B. verschiedene Mehrfamilienhduser projektiert bzw. in
der Umsetzung. Die Gemeinde ist bemiht im inneroértlichen Bereich weitere private Bauob-
jekte, auch in verdichteter Bauweise, zu fordern. Die Gemeinde handelt seit Jahren nach
dem Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung!

10. Der innerortliche Bebauungsplan ,,Ortsteil Sinningen” wird derzeit fortgefiihrt um eine
hohere Nachverdichtung der Bebauung zuzulassen. Damit werden weitere innerortliche
private Bauprojekte ermdglicht.

=> Das Baugebiet ,,Reute II“ stellt trotz der von der Gemeinde nachweislich durchgefiihrten
Innenentwicklung unter Beachtung der obigen Griinde die derzeit einzige Moglichkeit dar
um den Wohnraummangel in Sinnigen und Kirchberg zu mindern. Die Ausweisung des Bau-
gebietes in der geplanten GroRe ist deshalb dringend erforderlich. Trotz AuRenentwicklung
wird der sparsame Umgang mit Grund und Boden beachtet.

Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Die Planfla-
che ist im FNP als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Bei einem Bebauungsplan-
verfahren nach § 13b BauGB ist eine Abweichung von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes zulassig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Sinningen ist trotzdem
gegeben. Der Flachennutzungsplan wird spater im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Beschreibung des Planbereichs und stadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt am siidlichen Rand von Sinningen und umfasst drei als Acker genutz-
te oder abwechselnd als Rotationsgriinland bewirtschaftete landwirtschaftliche Grundsti-
cke. Das gesamte Plangebiet ist nahezu eben.

Der Planbereich grenzt im Norden an die bestehende Wohnbebauung des Bebauungspla-
nes ,Reute” an. Die im Bebauungsplan ,Reute” ausgewiesene 6ffentliche stidliche Eingri-
nungsflache wird in den Geltungsbereich mit einbezogen, in ein Allgemeines Wohngebiet
umgewandelt und den nordlich angrenzenden Baugrundstiicken von ,,Reute” zugeschla-
gen.
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Im Osten, Stiden und Westen wird der Planbereich von nicht asphaltierten Feldwegen ein-
gefasst. Angrenzend an die Feldwege schlieBen sich weitere Ackerflachen an. Durch die
Einfassung der Wohnbauflachen durch Grinstreifen und Feldwege sind zu den landwirt-
schaftlichen Flachen ausreichend Pufferflachen vorhanden. Im Westen in ca. 80 m bis 140
m Entfernung verlauft, etwas erhoht iber dem angrenzenden Geldande, der Triebwerkska-
nal ,GieRen”. Der Damm des GielRen ist mit Geholzen bewachsen. Ca. 50 Meter nordost-
lich des Planbereiches liegt der Tennisplatz des Tennisvereins Sinningen mit zwei Tennis-
feldern. Der Tennisplatz ist nach Stiden durch eine Hecke eingegriint.

Im Zuge der Vorplanung wurden fiir das Baugebiet verschiedene Losungsmoglichkeiten mit
anderen Strallenfliihrungen und BaugebietsgrofSen untersucht. Der Gemeinderat hat sich
nach Beratungen und nach Abwagung fir die vorliegende Losung entschieden.

Das Baugebiet ,Reute II” verlangert die vom Baugebiet ,,Reute” vorgegebene Bebauung in
Richtung Siiden. ,Reute 1I” wird wie , Reute” durch den Friedhofweg im Osten und durch
den Schulweg im Westen an die Ortskern von Sinningen angebunden. Im Schulweg wird
derin , Reute” vorhandene Gehweg bis zur geplanten ,StralRe A“ verlangert. Der Kinder-
garten ist fuBlaufig nach ca. 100m erreichbar. Der Friedhofweg erhilt entsprechend dem
bisherigen nordlichen Bestand keinen Gehweg.

Das Baugebiet wird im Innern durch eine RingstraRe erschlossen. Die ErschlieRungsstraRen
werden hier als gemischt genutzte Stralen ohne Gehweg ausgebildet. Eine Vorhalteflache
fir eine Erweiterung nach Siiden wird nicht vorgesehen, da ,,Reute II” langfristig den stdli-
chen Ortsrand von Sinningen abbildet.

Eine direkte Ein- und Ausfahrt vom Baugebiet auf die nicht ausgebauten Abschnitte des
Schulweges und des Friedhofweges und auf den slidlichen Feldweg 3177 ist nicht ge-
wiinscht. Dazu wird ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

In Nordosten des Planbereiches erfolgt analog wie in ,Reute” die Riickhaltung und Versi-
ckerung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen und privaten Bauflachen.

Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 24 Bauplatze fiir Einzelhduser ausgewiesen.
Eine verdichtete Bauweise mit Geschosswohnungsbauten oder Reihenh&usern ist fir die
geplante Siedlungsstruktur am Ortsrand von Sinningen stadtebaulich unangemessen.

Es ist eine abschnittsweise ErschlieBung des Baugebietes vorgesehen.

Die bebaubare GroRe der Bauplatze liegt zwischen ca. 600 m? und ca. 840 m2. Die durch-
schnittliche bebaubare BauplatzgroRe betragt ca. 665 m?. Die BauplatzgroRen entsprechen
dem Bedarf im landlich geprdgten Sinningen und sind fiir den Ortsrand eine angemessene
Grole. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist gewahrleistet.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen

Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zuldssigen Nutzungen werden die Schank-
und Speisewirtschaften und die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
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und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Eine Mischung der Wohnbebauung mit allgemein
zulassigen, wohnvertraglichen Nutzungen wie die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben wird ermdglicht. Von den nach § 4 (3)
BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten nur als Ausnahme zugelassenen Nutzungen wer-
den alle ausgeschlossen.

Es werden zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgelegt welche in einem Allgemeinen Wohngebiet die
Obergrenze nach § 17 BauNVO darstellt.

Die maximale Geschossflachenzahl wird 0,6 festgesetzt. Durch die bei einer lI-geschossigen
Bebauung im Verhaltnis zur Grundflachenzahl reduzierte Geschossflachenzahl wird er-
reicht, dass zweigeschossige Gebaude kleinere Grundflachen aufweisen missen und somit
in ihrem Gesamtvolumen nicht zu grof werden.

Als Gebdudehdhe werden maximal 8,0 m zugelassen. Es sind damit bei geringer Dachnei-
gung auch ll-geschossige ,Toskanahauser” moglich.

Die maximale ErdgeschossfuRbodenhdhe orientiert sich jeweils an den direkt vor den Ge-
bduden liegenden Strallenhohen. Sie muss aber mindestens Gber der Hochwasserhdhe des
HQ100 bzw. des HQExtrem zu liegen kommen.

Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzelhdusern zuldssig. Eine Gebaudestellung
ist nicht festgelegt. Da die ErschlieRungsstraRen nicht in der Lage sind sowohl einen grolRe-
ren flieBenden als auch einen grofReren ruhenden Verkehr aufzunehmen und um eine zu
dichte Bebauung zu vermeiden werden pro Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

Garagen, Carports, Stellpldatze und Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der Bau-
grenzen zuldssig. Ausgewiesene Sichtwinkel miissen dabei beachtet werden.

Da die geplanten Strallenhdhen aus entwasserungstechnischen Griinden lGber dem vor-
handenen Gelande zu liegen kommen, kann um trotzdem Grenzgaragen zu ermaoglichen
deren zuldssige EFH-HOhe als Grundlage fiir die Berechnung der Abstandsflachen herge-
nommen werden. Aus Sicherheitsgriinden sind mit Garagen, Carports und Nebenanlagen
zu offentlichen Verkehrsflachen ausreichende Abstande einzuhalten.

In zunehmenden Mals werden zur Heizung bzw. Kithlung von Gebauden Luft-Wasser-
Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. Luft-Wasser-Warmepumpen sind des-
halb nur innerhalb von Wohngebduden oder Garagen zuldssig. Die vorgegebenen maxima-
len Larmimmissionswerte sind an den Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Eventuelle Verteilerschrinke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StraBen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zuldssig.
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Zur Eingriinung des Baugebietes nach Osten und Stiden werden private Griinstreifen fest-
gelegt. Darauf sind Wildstraucher und pro Bauplatz mindesten ein Laubbaum Il Ordnung
zu pflanzen. Es werden dazu geeignete Wildstraucher und Laubbdume vorgeschlagen.

Das Plangebiet wurde artenschutzfachlich untersucht und dazu wurden zwei artenschutz-
fachliche Berichte erstellt. Die im Bericht von 2018 aufgefiihrten MinderungsmalRnahmen
werden in die Planungsrechtlichen Festsetzungen libernommen.

3. Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine formelle
Umweltprifung nach § 1a und § 2a BauGB nicht statt.

Durch das Vorhaben geht allgemeiner Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und fir die biologi-

sche Vielfalt verloren. Dieser nicht erhebliche Eingriff in das Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt kann an anderer Stelle nicht flachengleich und funktionell kompensiert
werden.

Nach der offiziellen Bodenkarte liegt als Bodentyp ein Kalkreicher Brauner Auenboden aus
Auenlehm Uber Flussschotter im Untergrund vor. Durch den Bebauungsplan werden Ver-
siegelungen ausgelost die Boden mit hoher Fruchtbarkeit, mit sehr hoher Bedeutung als
Ausgleichskdper im Wasserkreislauf und mit hoher Filter- und Pufferfunktion fir Schad-
stoffe betreffen. Die Gesamtbewertung der Boden liegt bei 3,33 in einer moglichen Wert-
stufenskala von 0,0 bis 4,0. Das Vorhaben verursacht durch die geplante Versiegelung des-
halb einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden. Eine Minderung des Eingriffs in die
Bodenfunktion , Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf” erfolgt durch die geplante Versicke-
rung des Niederschlagswassers in einem Versickerungsbecken. Trotzdem verbleibt ein er-
heblicher Eingriff in den Boden der nicht kompensiert werden kann. Um Eingriffe in den
Boden, auch bei privaten BaumaRnahmen zu minimieren, werden in den Planungsrechtli-
chen Festsetzungen BodenschutzmaRnahmen festgesetzt.

Durch Bebauungsplan werden teilweise besonders hochwertige landwirtschaftliche Fla-
chen (Vorrangflur I) umgewidmet. Flachen der Vorrangflur | sind in der Fortschreibung des
Regionalplanes als Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Eine bauliche Entwicklungsmoglichkeit in Sinningen bei der Boden mit geringerer Frucht-
barkeit oder bei der nur Flachen betroffen waren die nicht als landwirtschaftliche Vorrang-
flur | ausgewiesen sind ist nicht gegeben. Alle Béden rund um Sinningen besitzen nach den
offiziellen Bodenkarten die gleich hohe Fruchtbarkeit. Sinningen ist von Vorrangflur I-
Flachen umgeben. Zudem ist die bauliche Entwicklung in Sinningen durch die Hochwasser-
gefahrenkarte (HQExtrem) und durch gewerbliche Immissionen eingeschrankt. Zur Minde-
rung des Wohnraummangels werden die wertvollen Boden nur im unbedingt notwendigen
Umfang versiegelt. Alternative konfliktfreie Innerortsflachen in ausreichender GréRe auf
die die Gemeinde einen Zugriff hat sind nicht vorhanden.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung ist
nicht zu erwarten. Die Planflache bindet im Norden an die vorhandene Bebauung an. Im
Osten und Siiden erfolgt durch eine Bepflanzung eine randliche Eingriinung. Im Westen
wird das Baugebiet durch die Gehdlzstruktur des GieRens in die Landschaft eingebunden.

Durch das Fachbiiro ,,LARS consult”“ wurde am 17.04.2018 eine Vor-Ort-Begehung fiir eine
»Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung” durchgefiihrt. Im Plangebiet konnten kei-
ne Brutvogel nachgewiesen werden. Zur Sicherheit sind trotzdem bei einer Baufeldfreima-
chung die Vogelschutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September zu beachten. Der in der Nahe
des Plangebietes liegende Giellen mit zugehoriger Geholzstruktur wird dagegen von ver-
schiedenen Vogelarten als Lebensraum genutzt. Von einer Betroffenheit der darin befind-
lichen Vogelarten durch das Vorhaben ist aber nicht auszugehen.

Flr sonstige, weiterer relevante Artengruppen des Zielartenkonzepts Baden-Wirttemberg,
sind im Geltungsbereich keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden. Eine Betroffen-
heit dieser Artengruppen ist deshalb ebenfalls aus zu schlielRen.

Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde und des Naturschutzbeauf-
tragten zu der vorgelegten Relevanzuntersuchung wurde im Frihjahr/Sommer 2021 von
yLars consult” eine ,,Brutvogelerfassung und artenschutzrechtliche Einordnung” des Plan-
gebietes und des angrenzenden Bereichs vorgenommen. Die Brutvogel wurden nun an-
hand von 6 Begehungen erfasst. Es wurden aber weiterhin keine planungsrelevanten Of-
fenlandbrutvogelarten innerhalb des Geltungsbereichs und in dessen Wirkungsbereich
festgestellt. Die planungsrelevanten, aber stérungstoleranten Brutvogelarten, wie Gold-
ammer in den uferbegleitenden Gehdlzen des GielRens und wie Haussperling im angren-
zenden Baugebiet ,Reute” sowie die sog. ,Allerweltvogelarten”, die im Umfeld des Vorha-
bens ihre Brutreviere besitzen, sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Sonstige im an-
grenzenden Bereich nachgewiesene Tierarten wie Biber und Zauneidechse werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtig. Aufgrund der fehlenden Betroffenheit planungsrelevan-
ter Brutvogelarten ist kein artenschutzfachlicher Ausgleich notwendig.

Sowohl durch die Relevanzbegehung von 2018 als auch durch die Brutvogelerfassung von
2021 konnten keine briitenden Végel im Plangebiet nachgewiesen werden.

Ca. 50 Meter slidlich des Geltungsbereichs liegt das kartierte gesetzlich geschiitzte Offen-
land Biotop ,,Ufer-Schilfrohricht am ,,GieBenbach®, sidlich von Sinningen” (Biotop Nr.
178264260010). Das Biotop wird durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

Sonstige naturschutzfachliche Schutzgebiete, Biotopverbundflachen oder Landschafts-
schutzgebiete sind im Planbereich und in der weiteren Umgebung keine vorhanden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdglicht die einer Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fir Beeintrachtigung von FFH-,

Vogelschutz- und Naturschutzgebieten sind nicht gegeben.

Quellschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind der weiteren Umgebung keine vorhan-
den.
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Relevante landwirtschaftliche und gewerbliche imitierende Betriebe sind in der unmittel-
baren Umgebung nicht vorhanden. Ca. 120 m siidwestlich des Plangebietes befinden sich
landwirtschaftliche Anlagen (Fahrsilos und Giillelager). Geruchsimmissionen im Planbe-
reich die von diesen Anlagen ausgehen sind nicht bekannt. Die weitere Entwicklung des
landwirtschaftlichen Betriebes ist westlich von Sinningen, westlich der L 260 geplant.

Die vom Tennisplatz ausgehenden Emissionen wurden 2014 im Bebauungsplanverfahren
,Reute” schalltechnisch berechnet. Innerhalb des Planbereichs ,,Reute [I“ wurden im Gut-
achten vom 2014 im Bauplatz ,StralRe A“ Nr. 9 Pegelwerte von 45 dB(A) ermittelten. Der in
den Ruhezeiten in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Richtwert von 50 dB(A) wird
deshalb im Planbereich deutlich unterschritten. In den Hinweisen im Bebauungsplan wird
trotzdem ein Hinweis auf die Lirmimmissionen des Tennisplatzes mit aufgenommen.

Ergdanzend zu den obigen Beschreibungen sind keine erheblichen weiteren Auswirkungen
auf die Schutzgiiter Mensch, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Landschaft, Flache,
Boden, Wasser, Luft/Klima, Kultur-/Sachgliter und Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern zu erwarten.

Durch Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe allgemein zuldssig und
miissen nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach der Okokonto-
verordnung wird deshalb nicht erstellt.

Es sind keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im
Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz zu be-
achten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen keine schweren
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Baugebietes an die Ortslage von Sinningen erfolgt Gber den
Schulweg und den Friedhofweg. Der mit einem 1,5 m breiten Gehweg versehene westliche
Schulweg endet im Einmindungsbereich der ,,Stralle A“. Der der im Osten an die ,,Stralte
A“ anschlieRende Friedhofweg besitzt keinen Gehweg.

Die innere verkehrliche ErschlieRung des Baugebietes erfolgt durch gemischt genutzte
ErschlieBungsstraBen mit 5,5m Breite ohne Gehweg. Die gewahlte 5,5 m StraRenbreite ist
ausreichend flr einen Begegnungsverkehr Lkw / Pkw und fiir eine Vorbeifahrt von einem
Lkw an einem haltenden Lkw. Auf der StraRenflache ist durch die gewdahlte Breite ein
Langsparken zuldssig.

Eine FuBwegverbindung des Baugebietes nach Siliden ist nicht vorgesehen.

Die Beleuchtung der ErschlieBungsstralien erfolgt entsprechend dem Stand der Technik
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.
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5. Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser-, Gas- und
Stromversorgung

Das Baugebiet entwdssert im modifizierten Mischsystem, d.h. im Baugebiet wird ein
Trennsystem aufgebaut.

Das Schmutzwasser wird innerhalb des Baugebietes getrennt gesammelt und nachfolgend
dem vorhandenen Mischwasserkanal im Friedhofweg zugefiihrt. Eine Entwasserung der
Kellergeschosse innerhalb des Baugebietes ist auf Grund der Hohenlage des bereits vor-
handenen Sammlers im Friedhofweg nur Glber Hebeanlagen moglich.

Das Niederschlagswasser der privaten Baugrundstiicke und der Verkehrsflachen wird tUber
einen Regenwasserkanal in das im Nordosten des Baugebietes liegende 6ffentliche Riick-
halte- und Versickerungsbecken geleitet, dort zurlickgehalten und zur Versickerung ge-
bracht. Das Becken wird fiir ein Riickhaltevolumen von ca. 400 m® bemessen. Ein Notiber-
lauf wird an den vorhandenen Mischwasserkanal im Friedhofweg abgeschlagen.

Mit von AuBengebieten zuflieBRendem Oberflaichenwasser ist durch das ebene umliegende
Geldnde und durch die geplante Hohenlage der ErschlieBungsstraBen liber dem vorhande-
nen Gelande nicht zu rechnen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Anbindung an das ortliche Netz (DN 100) im
Schulweg und im Friedhofweg. Durch den entstehenden Ringschluss (DN 100) mit den
vorhandenen Wasserleitungen wird das ortliche Netz verstarkt. Eine ausreichende Losch-
wasserversorgung wird gewahrleistet.

Eine Gasversorgung durch die Thiiga ist vorgesehen.

Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW. Zur Versorgung des Wohngebietes ist im
Bereich des Regenwasserversickerungsbeckens eine Umspannstation vorgesehen.

6. Geologie

Zur Untersuchung der Untergrundverhaltnisse im Baugebiet wurden am 14. und
15.04.2020 vier Rammkernbohrungen und drei Rammsondierungen erstellt. In einer Boh-
rung wurde ein Versickerungsversuch durchgefiihrt.

Unter einer 0,20 m bis 0,40 cm starken Mutterbodenschicht folgt in Tiefen ab 0,40 m bis
1,15 m eine Verwitterungsdecke aus schwach tonigem bis tonigem, schwach sandigem bis
sandigem Schluff mit weicher bis steifer Konsistenz.

Darunter schlieBen sich, bis zur Endtiefe der Bohrungen in 5 m bzw. 8 m, die Schmelzwas-

serablagerung aus Schmelzwasserkiesen und lokal auftretenden Schmelzwassersandlinsen
an. Bei den Schmelzwasserkiesen handelt es sich um schwach sandige bis sandige,
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schwach steinige bis lokal steinige Fein- bis Grobkiese. Die in einer Bohrung aufgeschlosse-
nen Schmelzwassersande bestanden aus kiesigen, schluffigen und schwach tonigen Fein-
bis Grobsanden. Die Schmelzwasserkiese wiesen einen mitteldichten bis lokal dichten La-
gerungszustand auf. Die Schmelzwassersande waren locker bis mitteldicht gelagert.

Mit den Schmelzwasserkiesen stehen fiir eine Versickerung ausreichend durchlassige Bo-
den an. Die zwischengeschalteten Schmelzwassersandlinsen sind aufgrund des erhéhten
Feinkornanteils fiir eine Versickerung nicht geeignet.

Grundwasser konnte in den Bohrungen in Tiefen von 3,0 m bis 3,7 m unter Gelande ange-
troffen werden. Die GrundwasserflieBrichtung weist in Richtung Nordosten. Bei den ge-
messenen Wasserstanden handelt es sich niederschlagsbedingt um niedere Wasserstande.
Rund 500 m nordéstlich des Baugebietes liegt eine Grundwassermessstelle. Anhand der
Ganglinie der Messstelle in den letzten 23 Jahren wurde ein héchster Grundwasserspiegel
im Baugebiet von 530,78 m, ca. 0,22 m unterhalb des vorhandenen Gelandes, errechnet.
Nach langanhaltenden Niederschlagsereignissen kann es auch oberhalb des Grundwasser-
spiegels in der Verwitterungsdecke zum Auftreten von Schichtwasser kommen.

Ab einer mitteldichten Lagerung werden die Schmelzwasserablagerungen als ausreichend
tragfahig fur eine Aufnahme von Bauwerkslasten beurteilt.

Bauwerke ohne Unterkellerung kdnnen lber Einzel- und Streifenfundament in den min-
destens mitteldicht gelagerten Schmelzwasserkiesen bzw. —sanden abgesetzt werden.
Alternativ kdnnen Flachgriindungen mit einer Bodenplatte auf einem Bodenersatzkdrper
aus gut verdichtbarem Kies-Sand-Gemisch in Betracht gezogen werden. Aufgrund der ge-
ringen Tiefe der Schmelzwasserkiese wird empfohlen den Bodenaustausch bis zu dessen
Oberkante zu fihren. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind erdberihrte Bauteile von
nicht unterkellerten Bauwerken, da Drainagen nicht an das Kanalnetzangeschlossen wer-
den diirfen, gegen driickendes Wasser abzudichten.

Unterkellerte Bauwerke kdnnen lber eine elastisch gebettete Bodenplatte direkt auf den
Terrassenkiesen abgesetzt werden. Sie schneiden in den natirlichen Grundwasserschwan-
kungsbereich ein, so dass eine wasserdichte Ausfiihrung des Untergeschosses herzustellen
ist. Sie sind gegen driickendes Wasser abzudichten. Alternativ kann auch eine Ausfiihrung
nach dem Prinzip der ,,WeiRen Wanne“ erfolgen. Durch die permanente Einbindung des
Kellers in das Grundwasser ist ein entsprechender Wasserrechtsantrag zu stellen.

Bei Wasserstanden von kleiner 1,0 m oberhalb der Baugrube hat der Baugruben Aushub in
Kombination mit einer offenen vorauseilenden Wasserhaltung zu erfolgen. Bei Wasser-
standen von groBer 1,0 m oberhalb der Baugrubensohle ist eine offene Wasserhaltung
aufgrund der hohen Forderraten kaum moglich. Das Gutachten empfiehlt daher die Aus-
fihrung eines vollumlaufenden Spundwandkastens ab dem Bemessungswasserspiegel, um
den horizontalen Zustrom von Grundwasser in die Baugrube zu minimieren.
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Der geotechnische Bericht ist bei der Gemeindeverwaltung einsehbar. Aufgrund der Hete-
rogenitat des Untergrundes werden erganzende objektspezifische geotechnischen Unter-
suchungen bzw. Bewertungen empfohlen.

7. Bodenordnung

Die betroffenen Flst. 3293, 3294, 3295 und 3297, Gemarkung Kirchberg-Sinningen, befin-
den sich im Eigentum der Gemeinde Kirchberg.

Die betroffenen Teilflachen der FIst. 3298 Friedhofweg und 3283 Schulweg, Gemarkung
Kirchberg-Sinningen, befinden sich im Eigentum der Gemeinde Kirchberg.

Das betroffene Flst. 3296, Gemarkung Sinningen; befinden sich im Privateigentum. In Ab-
stimmung mit dem Eigentiimer erfolgt eine Baulandumlegung.

8. Stddtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes — ca.: 21.050 m? = 100%
Allgemeines Wohngebiet: Einzelhduser — ca.: 15.960 m? = 76 %
Allgemeines Wohngebiet: Flache wird zum 620 m? = 3%
Allgemeinen Wohngebiet von ,Reute” zuge-

schlagen - ca.:

Verkehrsflachen (Fahrbahn, Parkplatze, 2.790 m? = 13%

Gehwege) —ca.:

Versickerungsbecken, 800 m? = 4%

einschl. Umspannstation EnBW —ca.:

Eingrinung — ca. 880 m? = 4%
Durchschnittliche bebaubare ca. 665 m?
BauplatzgroRe der Bauplatze fir Einzel-
hausbebauung

24 Einzelhauser x 1,5 Wohneinheiten = 36,0 Wohneinheiten

36 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner = 90,0 geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Aus gestalterischer Absicht werden Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dach-
gestaltung getroffen. Flachdacher werden ausgeschlossen. Bei den zulassigen geneigten
Dachflachen werden die Dachfarben festgesetzt. Es sind durch die Ortsrandlage nur ge-
deckte, nicht auffallende Farben zuldssig, die sich in einem gemeinsamen farblichen Rah-
men bewegen.

Zum Schutz von Gewassern und Boden, durch die von Dachflachen ausgehenden Metall-
abschwemmungen, werden Vorschriften tber die zuldssige Metallabdeckung getroffen.

Zur Gestaltung des StralRenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
werden die Art und die Hohe der Einfriedungen gegeniber den 6ffentlichen und privaten
Flachen geregelt. Gegeniber den privaten Nachbargrundstiicken gelten bei Einfriedungen
die H6hen und die Abstiande des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg. Da im Nachbarrecht
bei der Regelung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzdunen ausgeklammert werden,
diese sich aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden fiir Draht-
zaune gegenliber Nachbargrundstiicken dieselben Abstandvorschriften wie im Nachbar-
recht fir sonstige toten Einfriedungen festgelegt. Bei der Art der Einfriedung gegenliber
offentlichen Flachen und privaten Nachbargrundstiicken werden Stacheldraht und Elektro-
zaune ausgeschlossen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Vorschriften zu den Werbeanlagen getroffen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Hohenabfolge zwi-
schen den einzelnen Nachbargrundstiicken getroffen. Um unerwiinschte Auffillungen und
Abgrabungen entlang den Grundstlicksgrenzen zu vermeiden werden die zuldssigen Auf-
fallungen und Abgrabungen hier beschrankt. Im inneren Bereich der Grundsticke sind zur
Gartengestaltung und zur Geldandeanpassung an die Gebaude auch hohere Abgrabungen
und Auffiillungen und auch Stiitzmauern zulassig. Es gelten hier die gesetzlichen Regelun-
gen. Entlang der Grundstlicksgrenzen sind Stitzmauern, mit Ausnahme bei Garagenzufahr-
ten, nicht zulassig. Grundsatzlich sind die Hohenversatze zwischen den einzelnen Grund-
stlicken und zu 6ffentlichen Flachen hin iber Béschungen abfangen.

In Sinningen besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Drittfahrzeug
pro Familie ist die Regel. Die geplanten StraRen sind nicht geeignet, den kompletten ru-
henden Verkehr aufzunehmen. Es sind deshalb mindestens 2 Stellpldtze pro Wohneinheit
herzustellen.

L:\Kirchberg\Sinningen\13_33 Reute_II_Bebauungsplan\B Begruendung_Textteil\bg_20210906_Reute_lIl.docx



