BAUMEISTER &

GEMEINDE SINZHEIM INGENIEURBURO GmbH &

Landkreis Rastatt . . ‘

» Anlage 4 >

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN f

(schriftliche Festsetzungen ‘

zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet ' ]

"HINTER DEN ZAUNEN" II. B.A. - 1. Teilabschnitt |

|

_ 1

A. RECHTSGRUNDILAGEN |
1. § 1 bis 3, 8 bis 9 des Baugesetzbuches in der

Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986

(BGBL. I, S. 2253), geédndert durch das Investi-
S tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
L . 22.04.1993 (BGBL.I, S. 466)

2. §§ 1-23 der Baunutzungsverordnung i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL I., S. 132)

3. 88 3,6,7,13,73 und 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
. Wurttemberg i.d.F. vom 28.11.1983 (GBL-S. 770)
- LBO -
4. § 4 der Gemeindeordnung vom 03.10.1983 (GBL - S. 577)
-GO -
B. FESTSETZUNGEN
2 . o ]

L. Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

§ 1 Baugebiete

Der rdumliche Geltungsbefeich des Bebauungsplanes
ist in zwei Baugebiete gegliedert:

Allgemelnes Wohngeblet ‘ § 4 BauNVO WA
Dorfgeblet e . §'5 BauNVO MD. - L

Die Festsetzung von Art und Begreniung der Bauge-
biete erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.
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1. LAIIU, emeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO -

11 Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
1.2 Zulissig sind:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

2. Dorfgebiet gem. § 5 BaulNVO

2.1 Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-

schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und

_ forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihren
Entwicklungsmdglichkeiten, ist vorrangig Riicksicht
zu nehmen.

2.2 Zuléssig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohn-
gebdude, '

2. Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebdude mit ent-
sprechenden Nutzgdrten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebéude,

_4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf- h
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

7. Anlagen fiir ortliche Verwalturigén sowie fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die in.§ 5 Abs. 2 BauNVO Nr. 6,8 u. 9 genannten Nutzungs- |
- arten sind gem4R § 1 Abs. S und 9 BauNVO nicht zuléssig.
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§ 2 Ausnahmen

1. GemiB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, daf3
von den in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
nur folgende ausnahmsweise zugelassen werden konnen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
3. Anlagen fiir Verwaltungen

2. Die nach § 4 Abs. 2, Nr. 3 allgemein zuldssige
Nutzungsart "Anlagen fiir sportliche Zwecke" ist gemal
8§ 1 Abs.5 und 9 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig.

3. Die in § 5 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahme ist
- gemaRB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

§ 3 Einschrinkende Festsetzungen

1. Mit Leitungsrecht belastete Grundstiicksfléchen sind
dem Bebauungsplan zu entnehmen. Die Leitungsrechte
miissen zugunsten der Gemeinde oder anderer Versor-
gungstrager auf den Privatgrundstiicken geduldet

- werden. ' '

2. Bei Einzelgebiuden sind max. 3 Wohnungen und bei
- Doppelhaushélften max. 2 Wohnungen (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB) zuldssig. :

§ 4 Neben- und Versorgl_mgsanlagexi

1. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im
Baugebiet zuléssig. Jedoch sind Anlagen fiir die Klein-
tierhaltung in den WA-Gebieten unzuléssig.

* 2. Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2

BauNVO konnen als Ausnahmen zugelassen werden.

~ 3. Weitere Festsetzungen sind im § 13 Abs. 4 dieser Ver-

ordnung getroffen.

MaB der baulichen Nutzung

85 Ailgemeinés

Das Ma8 der baulichen Nutzung \;vird bestimmt durch
Festsetzungen der Grundfldchenzahl, der Geschof-
flichenzahl und der Zahl der Vollgeschosse!

BAUMEISTER |
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§ 6 Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung

1. Das zuléssige Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl, der Ge-
schofflichenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie
durch die zuldssige Hohe baulicher Anlagen.

2. Ist die Grundfldche, die von baulichen Anlagen
iiberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
kleiner ausgewiesen als die angegebene Grund-
flichenzahl, so ist die Fliche mafigebend, die
im Bebauungsplan tatséchlich als tiberbaubar
ausgewiesen ist.

N

III. Bauweise und itberbaubare Grundstiicksflichen

§ 7 Bauweise

1. Als Bauweise wird die offene Eauweise (8§22
Abs 2. BauNVO) festgesetzt. - o

2. Soweit im Bebauungsplan Einzelhduser und/oder Doppel-
hiuser eingetragen sind, gilt diese Eintragung als
Festsetzung geméf § 22 Abs. 2 Satz 2 der BauNVO.

. Fiir die Stellung und die Firstrichtung der Gebédude
sind Trauf- und Giebelstellung zur Straf3e sowie beide
Stellungen in Kombination zueinander zuléssig.

O8]

W, : § 8 ﬁberbaubaré Grundstiicksflichen

1. Die Festsetzung von Straflenbegrenzungslinien
und Baugrenzen erfolgt durch Eintragung im
Bebauungsplan.

2. Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvor-
spriinge, Treppen, Eingangs- und Terasseniiber-
dachungen sowie Vorbauten wie Erker, Balkone,
Wintergirten, Tiir- und Fenstervorbauten diirfen
die Baugrenze bis maximal 1,75 m iiberschrei-
ten, wenn deren Breite nicht mehr als 5,00 m oder :
1/3 der Gebidudeldngsseite betrédgt. Die Beschrdnkung =
def Breite gilt nicht fiir Dachvorspriinge.

3. Weitere Festsetzungen sind im § 13 Abs. 4 dieser
Verordnung getroffen. -
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 § 9 Abstandsfliichen
1. Im Dorfgebiet wird die Abstandsflidche durch die
giiltige LBO geregelt.

Soweit im MD-Gebiet Grenzabstdnde im Bebauungsplan
eingetragen sind, sind diese Abstédnde bindend.

2.Im Allgemeinen Wohngebiet muf die Tiefe der Ab-
standsflichen der Hauptgebdude zu den Nachbar-
grenzen mindestens 4,00 m betragen.

3. Weitergehende Abstandsflédchen nach der LBO bleiben
unberiihrt.

o 4. Zwischen Grundstiick Flst. Nr. 17 596 und 17 597
N sind beidseits der gemeinsamen Grenze mind. 3 m
Abstandsfliche einzuhalten. -

. 5. Grundsfﬁck Flst. Nr. 17 598 muf} zur Grenze von
Flst. Nr. 17 599 mind. 3 m und Flst. Nr. 17 599 zur
Grenze von Flst. Nr. 17 598 mind. 4 m Abstandsﬂéiqhe

. einhalten. ®
§ 10 Baugestaltung
Gestaltung der Gebdude

1. Die Firsthéhe wird auf 9,0 m festgesetzt, ge-
messen in der Achse des Hauptgebdudes ab OK Stras-
senachse. A .
, Im Einzelfall ist eine Uberschreitung der Firsthéhe
j : um 0,50 m als Ausnahme zuléssig.

.

2. Fiir die Gebéude wird die Traufh6he (gemessen von
Oberkante Straenachse bis Schnittpunkt AuBlenwand-
Unterkante Sparren) wie folgt festgesetzt:

~ Mindestgrenze , 330m
Hochstgrenze = - 6,60 m

Bei Gebauderiickspriingen darf das zuldssige Hochstmal

der Traufh6he um ausnahmsweise max. 1,00 m iiber- '
schritten werden, wenn die zuriickgesezte Gebdudewand-
linge kleiner als die Hélfte der Gesamtwand ist.

3. Dié Sockelhhe der Gebiude (Oberkante Erdgeschof- N
rohfuboden) darf als Hochstgrenze 0,80 mbe- -
tragen. o - o
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Die Oberkante des Erdgeschofrohfuflbodens ist auf die
festgelegte StraBenoberkante vor Gebdudemitte zu be-
ziehen. : . .

In Ausnahmefillen diirfen Uberschreitungen bis zu 0,50
zugelassen werden, soweit dies zu Entwésserungszwecken
notwendig ist. o

4. Die Dachneigung muf bei den Hauptgebduden, soweit im
Bebauungsplan keine weitergehenden Beschrdnkungen
festgesetzt sind, betragen:

entweder flachgeneigtes Dach ~ 18°-24°

oder steﬂgeneigtes Dach 30° - 45°

5. Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30°
gestattet. '
Thre Summe soll 10% der einzelnen Dachfldche (Ortgang
x Traufe) nicht tiberschreiten.

Dachgauben kénnen auch die Traufe unterbrechen.
Dachaufbauten, die nicht gréfer = 10% der einzelnen
Dachflédche sind, sind zuléssig. '

Dachfliche = LxB

%El%L_
N

210%

[ e

— et e e e b wue -

6. Zuléssige Dachform: Sattel - oder Walmdach

7. Fiir die Dachdeckung ist dunkles, m’c’ht gldnzendes - |
Material zu verwenden. . o
- - Bei Doppelhdusern muf die Dachdeckung einheitlich -
sein. -

INGENIEURBURO GmbH ki
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§ 11 Garagen

1. Garagen und Stellplétze sowie Caxgorts (iiberdachte
Stellplétze) sind auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen zuldssig. Ausgenommen sind die Fldchen,
(die als private Griinflichen ausgewiesen sind.
Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfldchen, die an
dffentliche Straen angrenzen, sind Garagen unzu-
léssig.
Die Bautiefe darf das MaB von 14 m ab Stralenbegren-
zungslinie bzw. Gehweghinterkante nicht tiberschreiten.
Soweit Garagen an der Grundstiicksgrenze oder in der
Grenzabstandsflidche vorgesehen sind, gelten die ent-
sprechenden Bestimmungen der Landesbauordnung.
N Carports miissen einen Mindestabstand von 2,00 m ab
L ’ StraBenbegrenzungslinie/Grundstiicksgrenze einhalten.

2. Bei zusammengebauten Garagen zweier benachbarter
Grundstiicke muf die Dachausbildung gleich sein.
Freistehende Garagen kénnen mit Flachdach oder Sattel-
dach, mit gleicher Neigung wie das Hauptgebéude, er-
richtet werden. Bei Ausfithrung mit Flachdach darf die
Hohe der Garagen ab OK Strallenachse bis OK Abschluf3
Flachdach héchstens 3,0 m betragen. Bei Ausfithrung mit
Satteldach darf die Firsthohe, gemessen von OK
StraBenachse bis OK Firstziegel, das Maf3 von 5,50 m
nicht {iberschreiten. :

3. Die Abdeckung einer Garage mit Flachdach sollte in
Form einer Dachbegriinung erfolgen.

/,,,,) ‘ - § 12 Einfriedigungen
N

1. Als Einfriedigungen der Grundstiicke an &ffentlichen
StraBen und Plitzen sowie im Vorgartenbereich sind
gestattet: '

Sockel bis 0,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung,

 Holzzéune (Lattenziune) mit Heckenhinterpflan-
zung; Stahlgitter im Rahmen (Rohr-oder Winkelei- .
sen) mit Heckenhinterpflanzung, Natursteinmauer bis
0,80 m Hoéhe. : :

2. Die Gesamthohe der Einfriedigung darf das Maf} von
- 1,0 m nicht iiberschreiten. -
An Straleneinmiindungen wird die Gesamthdhe der
- Einfriedigungen auf 0,80 m beschrankt.

3. Aus Griinden der Verkehrssicherheit kénnen an
StraBeneinmiindungen weitergehende als in Abs. 1-2
vorgeschriebene Einschrankungen verlangt werden. - -
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§ 13 Grundstiicksgestaltung

1. Anfiillungen und Abgrabungen sind nur soweit zuldssig,
als sie zur héhengleichen Anpassung von Grundstiicken
an die ErschliefungsstraBen erforderlich sind.

2. Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang der
offentlichen ErschlieBungsstraen sind mit Ausnahme
der erforderlichen Zugénge, Zufahrten und Stellplatze
als Griinfliche anzulegen und zu unterhalten.

3. Aus 6kologischen Griinden sind Bodenbefestigungen
auf das unvermeidbare MaB zu beschrianken. Nicht tiber-
baute Grundstiicksfldchen sollen deshalb nur in dem
AusmaB befestigt werden, wo dies fiir Stellplétze, Zu-
giange und Zufahrten usw. zwingend erforderlich ist.

Als Befestigungsart sind wasserdurchléssige Beldge,

wie z.B. Steinpflaster im Sandbett, Rasengittersteine,
Schotterrasen usw. zu wihlen. Wasserundurchlissige Be-
festigungsarten sind nur dort zuldssig, wo bautech-
nische bzw. Rechtsvorschriften dies erfordern. Der
zuldssigen Bodenbefestigung liegt die Grundflachenzahl
zugrunde.

Wird sie durch das zu errichtende Gebaude erschopft,

- ist z.B. fiir Garagen und Stellpldtze einschl. der Zu-

fahrten und Nebenanlagen eine Uberschreitung der
Grundflache um 50% zuldssig (z.B. festgelegte GRZ 0,35
-+ 50% = 0,525 max. Bodenbefestigung).

4. Auf den im Bebauungsplan als private Griinflache ge-
kennzeichneten Bereichen sind aus landschaftsgestal-
terischen Griinden keine Nebenanlagen und bauliche
Anlagen zuléssig.

Untergeordnete Bauteile und Vorbauten, wie in § 8
Abs. 2 dieser Vorschriften aufgefiihrt, kénnen geméa8

§ 23 Abs. 3 BauNVO auch innerhalb der privaten
Griinfliche zugelassen werden, wenn sie zur Grund-
stlicksgrenze einen Abstand von mmd 3,00 m einhalten.

§ 14 Erhaltungsgebo

Der vorhandene Baumbestand auf den nicht uberbaubaren

‘Grundstlicksteilen, fiir die im Bebauungsplan Erhaltungs-

gebot festgesetzt ist, darf nicht entfernt werden. =
Insbesondere ist wéhrend der Bauzeit jegliche Be-
eintrdchtigung durch entsprechende SicherungsmaB-
nahmen zu vermelden ‘

Unvermeldhche Abgange von Bdumen mit Erhaltungsgebot

* sind umgehend durch standortgerechte Nachpflan-

zZungen zu ersetzen.

BAUMEISTER |}
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§ 15 Pflanzgebot

Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 300 m2
Grundstiicksfliche mindestens 1 Laubbaum der nach-
folgend aufgelisteten, geeigneten Arten zu pflanzen:

GEEIGNETE ARTEN:

Standort, ) deutscher " botanischer

Name " Name
£8 Ay 53
=4S 2% AE
Biume
 Esche - ) Frapcinus éxc't_:!sior
Silberpappel ' Pbpulus alba
Erle - Alnus glutinosa
- . Stieleiche. . - ~ Qher_cus robur -
g " Feldahorn Acer campesu-e
> Winterlinde - Tilia cordata
- Rotbuche ' Fagus sylvaﬁca
s%é Feldulme Ulmus carpinifolia
- Silberweide _ Salixalba
% Tranbenkirsché ) ._ Prunus padus
! . Hainbuche —Carpinus be(nlus
% Obstbiume bevorzugt Wﬁdartén
—R— B —Bp— e Coryts avlna
f},}}. ?,,?vj‘; ! Heckenrose _' . ___Rosa mgbéal
+— BBy reween o o
Bop—Rp——Rg— - Hedeuincre . Lonicera wiostens
_%?} %‘g% ")%%:— Hm—megel . ) . Comus mas

B&sengmster o Cyti‘szi's'scopéﬁizs"“

~Hol1.m.de.rv.. o ngbuws nigra’

‘}*{q -

_iﬁ}ig} ﬁ,ﬁg --Schnegball - - Vibiirniagi opulus -
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2. Die im Plan eingetragenen Pflanzgebote sind le-
diglich hinsichtlich des Pflanzbereichs verbind-
lich. Vom Standort kann abgewichen werden, soweit
dies zur Einhaltung nachbarrechtlicher Abstands-
~ vorschriften erforderlich wird.

7573 Singheim, den 09.02.1994

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

{MEISTER ‘ BAUMEISTER
"~ Ingenieurbtiro GmbH

METZNER, BURGE

Keine Beanstandungen ‘
gemad § 11 (3) BauG3 : ,
) Rastaty, den -8, JuLl %%




