GEMEINDE SINZHEIM
LANDKREIS RASTATT

BEBAUUNGSYORSCHTITFTEN

zum Bebauungsplan "ORTSZENTRUM SINZHEIM" der Stabsgemeinde

7573 Sinzheim im Landkreis Rastatt

(schriftliche Festsetzungen)

A. Réchtsgrund]agen

1.

§§ 1-3 und 8 ff des Baugesetzbuches sin der Fassung der
Bekanntmachung vom 8.Dezember 1986 (BGBL.2253) -BauGB-

Verordnuhg iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung/BauNV0) vom 23.1.1890
(BSt.BL.I S.127)

§§ 1 bis 3 der Verordnung ilber die Ausarbeitung der
Bauleitplane sowie Ulber die Darstellung des zeichneri-

schen Planinhaltes (PlanzeichenVO) vom 18.12.1990

(BGBL.I 13891 S.58)
§§ 3,6,7,13,73 und 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir

Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung

vom 28.11.1983 (Gbl. S.770)

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg i.d.F.v.
3.10.1983 (Gb1.S.577)

B. Festsetzungen

I.

1
1

Art der baulichen Nutzung

.0 Baugebiet

.1 der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
als Mischgebiet "MI" gemdB § 6 der BauNVO ausgewiesen
Die Festsetzung von Art und Begrenzung des Gebijetes

erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.
!

.0 Ausnahmen

"MI-Gebjet" - § 6 Abs.3 BauNVO
- siehe 3.0 ff

.0 MISCHGEBIET

.1 Mischgebfete dienen dem Wohnen und

der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
welche das Wohnen nicht wesentlich storen.
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a.stucksgrenze angebauten -werden --kOnnen,--soweit - der -

1. Wohngebdude
2. Geschdafts-und Biirogebdude
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke

o

Die in § 6 Abs. 6,7 u.8 genannten Nutzungsarten
sind gemdB & 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulédssig.

GemdB §& 1 Abs.5 konnen folgende Nutzungsarten
in Ausnahmefd@llen zugelassen werden:

1. Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke

Nebenanlagen

Neben-und Versorgungsanlagen i.S.v. § 14 Abs.1 BauNV0

sind - mit Ausnahme von AnTagen und E1nr1chtungen fir
die Kleintierhaltung - zuldssig.
MaB der baulichen Nutzung
Allgemeines
das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung
der Grundfl&chenzahl, der Geschossflachenzahl und der
Zahl der Vollgeschosse bestimmmt.
Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen der Grundfldchenzahl, der Geschoss-
fldchenzahl und der Zahl der Vo]]geschosse erfolgt
durch Eintragung im Bebauungsplan.
Ist die Grundfidche, welche von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf (8§19 Abs.1 BauNV0) kleiner aus-
gewiesen als die angegebene Grundflédchenzahl, so ist
die Fldche maBgebend, die im Bebauungsplan aTs
iberbaubar ausgewiesen ist. _ :

i .
Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche
Bauweise
die Bauweise ist im Bebauungsplan ersichtlich

fiir die Stellung, Firstrichtung und Dachform sind die
Eintragungen im Bebauungsplan maBgebend.

flr Garagen wird abweichende Bauweise mit der MaBgabe
festgesetzt, daB diese einseitig an einer Grund-

Bebauungsplan dies vorsieht.
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iberbaubare Grundstiicksflache

die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien, Bau-
grenzen und Baulinien erfolgt durch Eintragung im
Bebauungsplan.

Soweit der Plan dies nicht ausdriicklich vorsieht,
sind auf den nicht {Uberbaubaren Fldchen 1im Bereich
von Offentliche StraBen und Wegen (Bereich bis zur
Baulinie / Baugrenze) Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen im Sinne v. § 23 Abs.5, BauNVO
-ausgenommen Stellpldtze- unzuldssig.

eine Uberschreitung von Baugrenzen bzw. Baulinien mit
untergeordneten Bauteilen wie Tlr-u.Fenstervorbauten,
Vorbauten, Erkern, Eingangs-u. Terrasseniiberdachungen
kann als Ausnahme bis zu 1,00 m zugelassen werden,
wenn deren Breite nicht mehr als 1/4 der Geb#udelidnge
betrégt.

In den Bereichen des "MI 5" bis einschl. "MI 9" sind

die, 1im Plan eingetragenen Baulinien verbindTich
einzuhalten und diirfen nicht iiberschritten werden.
Mit Gesimsen und Dachvorspriinge sind Uberschreitungen
von Baugrenzen und Baulinten im Sinne der untergeord-
neten Bauteile ohne Langenbeschrénkung méglich.

Grenz-und Gebdudeabstdnde - nach LBO

Baugestaltung

Gestaltung der Bauten

Die Traufhthe - Schnittpunkt AuBenkante der AuBenwand

/ Oberkante Dachhaut ist das entscheidene MaB fiir die
Ermittlung der maximalen GebdudehBhen.

die maximalen Gebdudehdhen
von 0K. Rohboden im EG lauten:

bei viergeschossigen Gebduden . 9,70 m
bei dreiggschpssigen Gebduden 6,90 m
bei zweigeschossigen Gebduden 6,50 m
bei eingeséhossigen Gebduden 4,00 m

die unter Punkt 9.1 angegebenen HﬁchstmaBe diirfen bei

Gebduderiickspringen, die nicht mehr als 1/3 der
Gebdudeldnge und 1/4 der Gebdudebreite ausmachen
iberschritten werden.

Sockelhdhen, gemessen. von - 0K.- der ErschlieBungs-— "~
fldchen in der Gebdudeachse bis 0K Rohboden des Erd-

geschosses werden mit maximal 1,00 m festgelegt.
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Doppelhduser und Hausgruppen miissen beziiglich der
Sockelhthe einheitlich gestaltet werden.

fiir die Dachneigungen der Gebdude gelten die Eintra-
gungen im Bebauungsplan. Bei Doppelhdusern und Haus~-
gruppen muB die Neigung gleich sein.

Dachgauben sind gestattet.
a) in den Bereichen "MI 1" bis einschl."MI 4"
als Spitzgauben
b) in den iibrigen MI-Gebieten
als Spitz-und Tonnengauben

Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nur in den Be-
reichen der "MI-Gebiete" zuldssig, flr welche eine
geschlossene Bauweise vorgesehene ist.

Die GrdBe dieser Einschnitte ist unter Punkt 9.11 der
Gestaltungsrichtlinien im Abs."E" nédher definiert.

Die GroBe der Stirnfldchen von Dachaufbauten und
Gauben darf 10 % der einzelnen Dachfltache (Ortgang x
Traufe) nicht lberschreiten.

Im Bereich von Gauben und Dachaufbauten konnen
Traufen eine Unterbrechung erhalten.

zuldssige Dachform: Satteldach und Sattelddcher mit

-Abwalmungen. Reine Walmdécher sind nicht zugelassen.

Flir die Dachdeckung sind dunkle Tonziegel oder Beton-
dachsteine in den Farben rot bis braun zu verwenden.
Fiir Dachaufbauten und Gauben kdnnen Blechver-
kleidungen zur Anwendung kommen.

In Ausnahmef&llen - fir Lichtkuppeln oder &hnliches
kann Glas als Bedachung verwendet werden.

zusdtzliche GESTALTUNGSRICHTLINIEN

. fiir den Bereich des mit "MI 5" bis einschl. "MFP g

bezeichneten Baugebietes.

Diese Richtlinien beziehen sich damit im Besonderen
auf die geschlossene Bebauung, wie sie im Bebauungs-
plan "Ortszentrum Sinzheim" aTs "MI" ausgewiesen ist.

Sofern im Beschrieb der Begriff "Gebdude" gebraucht
wird, so bezieht sich diese Aussage auf die
Gliederung (d.h. Vor- und Riickspriinge) von Bauk&rpern

~Taut zeichnerischer Darstellung im Bebauungsplan.

Besondere Anforderung an die Bebauung:

A) Fassadengliederung
Fassadengestaltung
Fenster
Schaufenster

mooOw
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A. FASSADENGLIEDERUNG

.1. ausschlieBlich horizontal oder vertikal geglieder-

te Fassaden sind nicht zuldssig.

2. Rasterfassaden mit sichtbarem Raster (z.B. a.Beton
Stahl oder Holz) sind zugelassen.
Der Mindestabstand zwischen den einzelnen Raster-
elementen muB, senkrecht bzw.waagerecht gemessen,
mindestens 1,25 m betragen.

B. FASSADENGESTALTUNG

1. Gemauerte oder gegossene Fassaden sind zZu
verputzen oder mit einer heimischen Naturstein-
verblendung zu versehen.

a) Natursteinmauerwerk muB aus heimischem Material
erstellt werden.

b) in Ausnahmefdllen konnen anstelle von Natur-
steinen Vorsatzplatten z.B. Sandsteinimitationen
zugelassen werden.

2. Strukturputze mit einer tieferen Profilierung als
3 mm sowie Kellenwurf-oder Bollenputze sind nicht
zugelassen,

Dekorputze sind zulédssig

Fassadenverkleidungen aus Metall, Kunststoff,

Materialimitationen und Asbest-oder Faserzement

sind unzulédssig. :

Untergeordnete Fassadenteile kénnen mit

- nichtglénzende Metallelementen versehen werden.

5. durchlaufende Loggien und Balkonbd&nder mit einer
. Breite von mehr &ls 5,00 m sind unzuléssig. .
6. Erker und Balkone sind bis zu einer Breite von

4,00 m zulédssig u. dirfen bis zu 1,00 m auskragen,

W

C. FENSTER

1. sind in Form stehender bis quadratischer Formate

auszufihren.
Die Breite einer Scheibe ohne Unterteilung darf
1,25 m nicht iliberschreiten, nach mindestens einer
Breite; von 4,00 m muB ein massives Wandstlick
angeordnet werden.

2. pro Gebdude kbnnen bis. zu 20 % der Fenster-
o6ffnungen als Dreiecksfenster oder Halbkreis-
fenster ausgebildet werden.

3. durchgehende Fensterbdnder ohne vertikale Pfeiler-
gliederung sind unzuldssig.

tionsgraden sind unzuldssig.

D. SCHAUFENSTER
1. sind nur in den Erdgeschossen der fiir gewerbliche
Nutzung ausgewiesenen Fldchen zuldssig.
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Schaufenster sind nur in Form stehender bis
quadratischer Formate =zulédssig; maximale Breite
einer Scheibe ohne Unterteilung 1,50 m und
Gesamtbreite einer O0ffnung maximal 4,50 m.

folgen mehrere Schaufenster nebeneinander, so sind
diese durch Pfeiler von mind. 30 cm Breite zu
unterbrechen.

Pfeiler zwischen Fenstern und als Stitzen vor der
Fassade miissen sich auf die generelle Gliederung
der Fassade beziehen und mindestens 30/30 cm oder
d= 30 cm haben.

Markisen wund andere Sonnenschutzeinrichtung im
Bereich der Schaufensteranlagen sind nur zuldssig,
wenn sich diese in die Fassade einfiigen und den
anderweitig vorgegebenen Gliederungsbestimmungen
entsprechen,

Materialien mit hohem Reflektionsgrad, gewellte
Kunststoffbahnen und Steg-Doppelplatten sind nicht
zuldssig.

DACHER

Dachaufbauten sind nur in Form von Einzelgauben
(Giebelgauben, Spitzgauben oder Tonnengauben) oder
einer Widerkehr (Zwerchhaus) zuléssig.
Schleppgauben sind nicht zugelassen.

Soweit Dachgauben auf 2 Ebenen grundsé&tzlich
mdglich sind, miBen diese innerhalb einer Ebene
gleich sein,

Beispiel: im 1.DG Spitzgaube im 2.DG Rundgaube

Die Addition der Breite der Dachaufbauten darf
nicht mehr als die Hd1fte der gesamten Dachbreite
eines BaukOrpers betragen.

Das groBte LangenmaB von Gauben darf 2,50 m nicht
iberschreiten. Gaubenabsténde zu Ortganaen, Kehlen
und Graten missen mindestens 1,00 m betragen und
Gauben miissen untereinander mind. 1,00 m entfernt
sein.

Widerkehren (Zwerchhéauser) dirfen bis zu 6,00 m
breit sein.

Dacheinschnitte in Form von Dachterrassen (Nega-
tivgauben) sind in den “MI-Gebieten" 4in einer max.
Breitei von 5,00 m zugelassen und mit einem Anteil
von maximal 15 % der Dachfidche (Traufe x Ortgang)
méglich. :

Zur optischen Abminderung des Erscheinungsbildes
von Dacheinschnitten sind mit einem Mindestabstand
von 25 cm {iber der gedachten Dachfldche 1in der
Fallinie, in seitlichen Abstédnden von 1,25 m Rohr-
profile oder Balkenkonstruktionen (Rankgeriiste)
anzuordnen.

Die Stérke dieser Profile muB mindestens 80/80 mm
oder Durchmesser 60 mm sein.

Dachiiberstédnde milissen an der Traufen mindestens 30

(Ausnahme Brandwand)

~J
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4. Blenden vor Traufe oder Ortgang dirfen max. 25 cm
hoch werden.

5. pro Gebdude 1ist nur je eine Antennenanlage fiir
Rundfunk und Fernsehen zulédssig; anderer Antennen
sind generell unzulédssig.

Hinweis:

Im MI-Gebiet sind Satteldécher zugelassen.

Die Firstrichtung und Dachneigung geht aus der Dar-
stellung im Bebauungsplan hervor.

Im Bereichen der Abstaffelung von einer vierge-
schossigen auf eine dreigeschossige Bebauung kdnnen
Abwalmungen angeordnet werden.

Die Dachflédchen sind mit =ziegelroten bis braunen
Ziegeln oder Dachsteinen einzudecken.

Fiir den Bereich des "MI"-Gebietes" mit geschlossener
Bebbauung 1ist Jjedoch nur eine dieser Farbgebungen
zugelassen.

Materialimitationen, mit Ausnahme von Betonziegeln
sind unzuléssig.

Gauben kodnnen mit nichtglénzendem Blech eingedeckt
werden.

Die Materialwahl muB mit der Dachflédche 1in der
Farbgebung iibereinstimmen. .

Unabhéngig von der farblichen Ubereinstimmung kann
Kupferblech, dunkel beschichtetes Aluminiumblech oder
Titanzinkblech verwendet werden.

Gestaltungsrichtlinien

fliir das MI-Gebiet mit geschlossener Bebauung

bezliglich der Anbringung von
WERBEANLAGEN UND VERKAUFSAUTOMATEN

I. EINFUGEN IN DIE GESAMTGESTALTUNG

- 1) Werbeanlagen und Automaten sind so zu gestalten,

anzuordnen, zu errichten und zu unterhalten, daB
sie nach Form, MaBstab, Anzahl, Werkstoff, Farbe
und Gliederung das Erscheinungsbild der baulichen
Anlagen, mit denen sie verbunden sind, sowie das
Erscheinungsbild der sie wumgebenden baulichen
Anlagen wund das StraBen- wund Platzbild nicht
beeintrdchtigen sowie deren stddtebaulichen
Charakter nicht stdren. _

Dies gilt auch fir Hinweisschilder, Automaten und
bundeseinheitlich verwendete Waren-und Firmen-
zeichen sowie =~ fir serienmdBig hergestellte
Firmenwerbung.

Werbeanlagen diirfen nur an der Stédtte angebracht
werden, an der die betreffende Leistung erbracht
wird.
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2) Werbeanlagen diirfen die Kanten einzelner Architek-

turelemente, auf denen sie angebracht sind, nicht
verdecken oder .iiberschneiden.
Von Gesimsen und Gebdudekanten ist daher ein aus-
reichender Abstand einzuhalten. Werbeanlagen diir-
fen nicht auf Fassaden benachbarter Gebiude iiber-
greifen,

II. WERBEANLAGEN -
Gestaltung der Einzelanlagen

1) unzuldssig sind:

a) sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbung

" in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht.
b) mit Spiegel hinterlegte Werbeanlagen
2) pro Geschdft oder Gewerbebetrieb ist je Fassade
nur eine Werbeanlage zuldssig. Mehrere Werbean-
lagen an einem Gebdude sind in Form, Gr&Be und
Farbe aufeinander abzustimmen.

2) pro Geschdft oder Gewerbebetrieb ist je Fassade
nur eine Werbeanlage zulédssig. :
Mehrere WerbeanTagen an einem Gebdude sind in

- Form, GroBe und Farbe aufeinander abzustimmen.

3) Werbung in Schrift oder Zeichen darf auf . der

Fassade nur unterhalb der Fensterbristung des

ersten Obergeschosses angebracht werden.
Einzelbuchstaben oder Schriftzeichen dilirfen nicht
hoher als 40 cm sein. *

4) Werbeanlagen diirfen in der Summe der Lénge
hdchstens drei Viertel der Fassadenbreite der
Gebdude auf denen sie angebracht sind, einnehmen.

5) Werbeanlagen diirfen maximal 30 cm Uber die
Fassadenfléche hinausragen.

6) als Stechschilder ausgebildete Werbeanlagen diirfen
maximal 150 cm vor die Fassadenfldche auskragen.

ITITI. VERKAUFSAUTOMATEN

1) sind als freistehende Anlagen unzulédssig und sind
nur in Ubereinstimmung mit dem 1in den jeweiligen
Geschdften gefiihrten Warensortiment zugelassen.

2) Automaten die an Fassaden, Haus- und Ladenein-
gdngen, in Passagen, Hofeinfahrten und Gebiude-
nischen angebracht werden, miissen: sich in dije
Umgebung einfiigen.

3) Spielautomaten auBerhalb von Gebiuden

werden nicht zugelassen.
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Garagen A
Garagen sind auf den ausgewiesenen Fldchen zu
erstellen.

Soweit anderslautende Vorschriften (siehe 7.2) nicht
entgegenstehen sind Garagen auch auBerhalb der
iberbaubaren Fldchen mdglich.

freistehende .Garagen sind mit Sattelddchern zu
errichten; Dachneigung mindestens 20 Grad.

Sofern Grenzgaragen im Bebauungsplan ausgewiesen
sind, ist abweichende Bauweise zugelassen.

Garagen diirfen bis 0K. Firstziegel

maximal 5,00 m hoch sein.
Bei angrenzenden Garagen benachbarter Grundstiicke
muB die Dachausbbildung gleich sein.
Die OK.der Rohbodenhthe der Garagen darf achsiatl
gemessen ab SraBenmitte hOchstens + 20 cm betragen.
Die Ldnge des Garagenvorplatzes muB, soweit im Be-
bauungsplan nicht anders ausgewiesen mind.4,50 m be-
tragen. Ausnahmen konnen bei einem kilirzeren Abstand
(bis 1 m) mit einer Torautomatik zugelassen werden.

notwendige Stellpldtze
im MI-Gebiet mit geschlossener Bauwejise

notwendige Stellpléatze ' fir Wohnungen, sowie = fiir

Buiros, Praxen und Ladengesché&ft im dortigen Bereich

sind als Tiefgaragenstellplatze zu schaffen.
Insoweit giltt Punkt 10.T nur fir Lieferanten, Kunden
und Besucher Parkplédtze

Einfriedigungen

als Einfriedigungen an ©Offentlichen StraBen und
Plétzen sind gestattet: _ -

-Sockel bis 0,30 m Hohe mit Heckenhinterpflanzung
-Holzzédune (Lattenzdune) mit Heckenhinterpflanzung
mit einer Hohe von maximal 50 cm

an rilickwdartigen Grundstiicksbereichen sind auBerdem

Maschendrahtzdune mit einer max. Hohe von 1,50 m und

in Vorgartenbereichen bis zu 1,00 m zuldssig.

im Berejch des MI-Gebietes mit geschlossener Bau-
weise sind zu Offentlichen Bereichen keine Einfrie-
digungen zugelassen.

geschlossene Einfriedigungen sind nicht gestattet.
an StraBeneinmindungen und Kreuzungen diirfen aus
Grinden der Verkehrssicherheit im Bereich der not-
wendigen Sichtwinkel Anpflanzungen die Hohe von max.
70 cm nicht iberschreiten

Grundsticksgestaltung

Pflanzgebot

Die im . Bebauungsplan- eingetragenen - Pflanzgebote - -

sind spdtestens in der saisonbedingten Pflanzzeit

. nach Fertigstellung der Gebdude zu verwirklichen.

=10=
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Pro angefangene 200 qm Grundstiicksfldche muB zu-
mindest ein hochwachsender, einheimischer Laubbaum
gepflanzt werden.

Die Erhaltung und der Schutz von, im Bebauungsplan
eingetragenen Einzelbdumen wund Baumgruppen st
verbindlich.

Die eingezeichneten Standorte sind als Empfehlung
zu betrachten und unter Beachtung nachbarrechtli-
cher Belange frei wdhlbar. '

13.2 Fldchenbefestigungen

Aus Okologischen wund klimatischen Griinden miissen
Bodenversiegelungen beschrdnkt werden.

Nicht tUberbaute Grundstiicksfldchen solTen deshalb
nur in dem AusmaB befestigt werden, wie dies aus
Griinden der Grundstiicksnutzung zwingend erforderlich
ist.

Es sind nur Befestigungsarten zulédssig, die den
Boden nicht vé1lig versiegeln (z.B. Steinpflaster im
Sandbett, Schotterrasen sowie sonstige wasserdurch-
l1dssige Beldge).

Eine Befestigung mit Bitumendecken, Beton o.d. st
nur in dem Umfang zuldssig, wie bautechnische oder
sonstige Rechtsvorschriften dies erfordern.

Mgtzner, Blirgermeister

PLANUNGSGEMEINSCHAFT
ORTSZENTRUM SINZHEIM
Architekturbiiro H.Vogel
Architekturbiro K.Knop

Keine Beanstandungen
gemaB § 11 (3) BauGB
Rastatt, den {4, SEP. 1993




