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Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Winden ist einer von sieben Ortsteilen neben dem Zentralort der Gemeinde Sinzheim.
Der Ortsteil Winden ist durch einen kleinddrflichen Charakter geprigt und weist neben
Wohnbebauung und einigen nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie
Nebenerwerbs-Landwirtschaftsstellen keine zusammenhéngende Gewerbeansiedlung
auf.

Diese Rolle als dorfliches oder allgemeines Gebiet zum Wohnen wird dem Ortsteil
Winden auch weiterhin entsprechend den Zielsetzungen der Flachennutzungsplanung
der Gemeinde Sinzheim zugewiesen.

Die bisherigen stdadtebaulichen Planungen fiir den Ortsteil Winden basieren auf zwei
rechtskraftigen Bebauungsplinen, dem Bebauungsplan ,,Winden — Teilabschnitt I und
dem Bebauungsplan ,,Winden — Teilabschnitt II*.

Mit einer 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Winden — Teilabschnitt I werden
folgende Ziele verfolgt:

- Fortschreibung und Ergénzung der Konzeption und Gestaltung fiir die
Bebauung in den ausgewiesenen Dorfgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten.

- Konzeption und Gestaltung dieser Wohnbebauung, so dass sich diese in das
bestehende Orts- und Landschaftsbild einfiigt.

- Konzeption und Gestaltung der Bebauung entlang des Hohbaches zur
Sicherstellung einer ausreichenden Gewésserentwicklung durch Festlegung
eines Gewisserrandstreifens.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung geschaffen und das
Orts- und Landschaftsbild gestaltet werden.

Randbedingungen der Planung

Bei der Erarbeitung der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sind die
Randbedingungen aus anderen Planungen (z.B. Flachennutzungsplan) und aus
bestehenden Rechtsverhiltnissen aus z.B. giiltigen Bebauungspldnen, Festsetzungen
aus Naturschutzgebieten sowie Grundstiicksrechten eingeflossen.
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2.1

2.2

Andere Planungen

Der giiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzheim weist die Bebauung in
Winden als Dorfgebiet und Wohngebiet aus, was den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,,Winden — Teilgebiet I entspricht.

Fiir den Hohbach werden derzeit Gewisserentwicklungsplanungen und
Hochwasserschutzplanungen durch den Zweckverband Hochwasserschutz Raum
Baden-Baden / Biihl betrieben, die sich auch auf den Gewé#sserabschnitt im Plangebiet
beziehen.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Grundlage der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Winden —
Teilabschnitt I ist der rechtskriftige Bebauungsplan vom 23.12.1994, der als 1.
Planénderung aus dem Gesamt-Bebauungsplan ,,Winden* vom 11.02.1977 und dessen
Vorginger vom 27.02.1971 hervorgegangen ist.

Fiir einen Teilbereich der ErschieBungsstraen Turmweg / Im Bosch erfolgte
die Bebauung auf der Grundlage des Bebauungsplanes ,, Winden-Teilabschnitt
Turmweg® vom 14.10.1988.

Dieser Teil wird in den vorliegenden Bebauungsplan ,,Winden-Teilabschnitt I,
1. Anderung® integriert.

An das Planungsgebiet grenzen folgende Gebiete mit naturschutzrechtlichen
Festsetzungen an:

- Das Naturschutzgebiet ,,Markbach und Jagdhiduser Wald* auf der Ost-,
Stid- und Westseite. Am siidlichsten Punkt des Planungsgebietes tiber-
schneiden sich die Grenzen des Naturschutzgebietes und der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.

- Im Geltungsbereich dieses Naturschutzgebietes liegt der Markbach, dessen
Gewdsserverlauf mit seinen naturnahen und unverbauten Abschnitten als
besonders schiitzenswertes Biotop nach § 24a NatSchG eingeordnet ist.’

- Vier weitere § 24a-Biotope liegen im Siiden bzw. Westen des Bebauungsplanes
und umfassen besonders schiitzenswerte Feldhecken und Feldgehélze.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen vier denkmalgeschiitzte Gebéude,

und zwar die Hauser Nr. 62 und Nr. 64 in der Jagdhausstra3e, das Haus Nr. 2 im
Frohmattweg und das alte Schulgebzude Auf der Eck Nr. 2.
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2.3

Grundlagenerhebung Natur und Landschaft

Da es sich bei der 1. Anderung im Wesentlichen um die Uberplanung eines bereits
bebauten Gebietes handelt, umfasst die Bestandsanalyse den erhaltenswerten Baum-
bestand und die Verhiltnisse am Hohbach. Ein Eingriff in den Naturhaushalt ist
durch die bestehende Bebauung nicht festzustellen.

Der Markbach, der auf einer kurzen Strecke am Gstlichen Teil des Planungsgebietes

verlduft, ist als naturnah belassenes und unverbautes Gewisser als besonders
schiitzenswertes Biotop nach § 24 NatSchG eingeordnet.

Der Hohbach verlauft als offenes Gewasser im Hausgartenbereich zwischen
der Bebauung im Frohmattweg / Fuchsgasse und Kunzen Acktzrle. Der verdolte
Abschnitt des Hohbaches beginnt dann an der Strae Kunzen Ackerle.

Als erhaltenswert werden folgende vorhandenen Baume eingestuft:

die beiden Laubbidume am Aufgang zur Kirche,

- die Linde in der Verkehrsinsel der Jagdhausstra3e bei der Kirche,

- die drei Laubbidume auf den Baugrundstiicken Turmweg 11, Amselgasse 3
und Auf der Eck Nr. 3,

- die Laubbiume in der Béschung an der alten Schule Ecke Roémerweg /
Auf der Eck,

- die Baumgruppe in der westlichen Béschung des Festplatzes an der
Alten Schule.

Im gesamten bebauten Planungsgebiet finden sich Hausgérten, deren Ausgestaltung
meist als Ziergarten mit tiberwiegend intensiver Pflege durchgefiihrt wird. Es
iiberwiegen Zierpflanzen und kurz geschnittene Rasen. Die Einfriedungen bestehen
teilweise zusitzlich aus geschnittenen Hecken als Sichtschutz. Die Eignung des
bebauten Planungsgebietes fiir das Arten- und Biotoppotenzial ist somit als gering bis
keine Eignung einzustufen.
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3. Planungskonzeption

3.1 Stiadtebauliche Ziele

Die stidtebauliche Konzeption wird von folgenden Zielen geleitet:

a)

b)

X
Moot

Der historisch gewachsene Ortsetter wird zur weiteren Erhaltung des
landlichen Charakters als ,,Dorfgebiet” (MD) gemifl § 5 BauNVO
festgeschrieben.

Dabei erfolgt die Ausrichtung auf den land- und forstwirtschaftlichen
Charakter insbesondere auch durch den Ausschluss von Tankstellen und
Vergniigungsstétten.

Gegeniiber den bisherigen Festsetzungen sind aber nunmehr nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zulédssig.

Diesem Ziel der Beibehaltung des dérflichen Charakters entspricht im
Weiteren auch die Beschrinkung der Wohneinheiten auf grundsitzlich
maximal 3 Wohnungen bei Einzelgebiuden bzw. maximal 2 Wohnungen bei
Doppelhaushilften, mit der speziellen Ausnahme flir das Dorfgebiet von
zusitzlichen 2 Wohnungen bei Einzelgebiuden, sofern pro Wohnung eine
anteilige Grundstiicksfliche von mindestens 150 m? vorhanden ist. Damit soll
die freirdumliche Gliederung des Dorfgebietes erreicht werden.

Die bisherige Regelung von bis zu 4 Wohneinheiten wird damit nochmals
weiter eingeschrinkt.

Fiir den Bereich des Dorfgebietes wurde ein Gebiudetyp festgeschrieben (siehe
Zeichnerischer Teil), mit dem die maximale Gebdudehdhe fiir die
zweigeschossige Bauweise als Obergrenze definiert ist. Mit dieser Regelung
wird der vorhandenen ortspragenden Bauweise Rechnung getragen.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes berticksichtigt als ein
wesentliches Element die Flichenvorsorge fiir hochwassergefahrdete Bereiche
entlang des Hohbaches. Eine zukiinftige angepasste bauliche Nutzung wird
durch die Festsetzung von Grundstiicksflachen als Gewdsserrandstreifen, der
nicht iiberbaut werden darf, erreicht. Diese Flichen stehen damit nicht nur
einem technischen Hochwasserschutz (Gewésserausbau), sondern vor allem
auch einer naturnahen Gewisserentwicklung zur Verfligung.

Fiir die Umsetzung solcher MaBnahmen des Hochwasserschutzes und der
Gewisserentwicklung sind dann die entsprechenden, gesonderten
Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

Fiir alle in diesem Gewisserrandstreifen vorhandenen Gebiude und sonstigen
baulichen Anlagen besteht Bestandsschutz.
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d)

Fiir die auf der Grundlage des bisherigen Bebauungsplanes erfolgte Bebauung
stidlich des Ortsetters gilt weiterhin die Definition als ,,Allgemeines
Wohngebiet” (WA) gemdh § 4 BauNVO. Dabei werden nunmehr jedoch
entsprechend der bisher stattgefundenen Entwicklung des Gebietes nur noch
Wohngebiude zugelassen. Alle anderen Nutzungen sind ausgeschlossen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten
von bisher 4 Wohnungen auf 3 Wohnungen bei Einzelgebduden beschrankt.
Damit soll noch stirker als bisher der dorfliche Charakter des Wohngebietes
erreicht werden.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten auf maximal 3 Wohnungen bei
Einzelgebiuden bzw. maximal 2 Wohnungen bei Doppelhaushilften wird
weiterhin begriindet mit:

- der exponierten Lage des Allgemeines Wohngebietes in dem
Hanggelénde,

- der Qualitit der inneren Erschliefung (Verkehrsberuhigung durch
geringe Fahrbahnbreiten, keine 6ffentlichen Parkplitze)

- und dem Ziel, die bestehenden, nicht sehr leistungsfihigen
Verkehrsflichen zum und im Allgemeinen Wohngebiet nicht zu stark
mit einem zusitzlichen Individualverkehr zu belasten.

Gegeniiber dem bisher giiltigen Bebauungsplan wurden die Baugrenzen im
Allgemeinen Wohngebiet anhand der bereits erfolgten Bebauung zum Teil neu
definiert.

Wesentlicher Bestandteil des stiddtebaulichen Konzeptes im Allgemeinen
Wohngebiet ist die Festlegung von 4 Gebdudetypen (siehe Zeichnerischer
Teil). Bei den teilweise stark geneigten Geldnde-Situationen, ist diese
Festsetzung zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich.

In Abinderung des bisher giiltigen Bebauungsplanes konnten einige bisher
aufgefiihrten Gebaudetypen entfallen.

Fiir Nebenanlagen gilt aus stidtebaulichen Griinden die Regelung, dass nur
noch eine Nebenanlage bis maximal 40 m? umbauter Raum im riickwirtigen
Grundstiicksbereich zuléssig ist, soweit es sich um Gebiude handelt.

Aufgrund der Erfahrungen bei den bisherigen Planungen und Ausfithrungen fiir
die Bebauung im Planungsgebiet wurde die Definition zur Geb&dudehshe
dahingehend neu geregelt, dass diese nun bis 30 cm {iber OK Firstpfette
gemessen wird. Damit wird dem Stand der Technik bei der Warmeddmmung
von Déchern Rechnung getragen.
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g)

h)

1)

Auch die Regelung fiir untergeordnete Bauteile, die die festgesetzten
Baugrenzen iiberschreiten diirfen, wurde aus den bisherigen Erfahrungen
dahingehend gedndert, dass nunmehr je Gebaude nur noch eine Uberschreitung
zuldssig 1st.

Die bereits oben beschriebene Qualitit der ErschlieBungsstralen mit geringen
Fahrbahnbreiten, keinen 6ffentlichen Parkplétzen und im Dorfgebiet auch mit
engen Kurvenradien, erfordem aus stadtebaulichen Griinden und aus Griinden
des Wohncharakters die Erhshung der Stellplatzverpflichtung nach § 74 Abs. 2
LBO auf 1,5 Stellplitze je Wohneinheit. Dies entspricht auch der Stellplatz-
satzung der Gemeinde vom 22.05.1997.

Entsprechend der realisierten Bebauung am oberen Ende des Turmweges
werden die Grundstiicksteile der Grundstiicke Flst.-Nr. 10394/1 uns 10395
aus dem Geltungsbereich nunmehr herausgenommen.

Ebenso wird der Geltungsbereich fiir eine Teilfldche des Grundstiickes
Flst.-Nr. 10397 geindert, da dort die Baulandumlegung nicht vollzogen wurde.

Die neue Konzeption sieht eine Fuwegverbindung der beiden ErschlieBungs-
anlagen Im Bosch und Kurzen Ackerle vor.

Die vorhandene Bebauung am oberen Ende der Fuchsgasse liegt weiterhin
innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes. Die hier fest-
gestellte Uberschneidung mit der Grenze des Naturschutzgebietes ,,Markbach
und Jagdhzuser Wald* ist somit mit einer Korrektur der Naturschutzgbiets-
grenze richtig zu stellen. :

- Da alle Quellen, aus denen Gerduscheinwirkungen aus Gewerbeldrm oder

Verkehrslirm auf das Plangebiet iiberhaupt ausgehen kénnten, sehr weit
entfernt sind, ist kein diesbeziigliches Konfliktpotenzial festzustellen. Daher
sind keine Schallschutzmafnahmen fiir das bzw. im Plangebiet erforderlich.

Griinordnung

Folgende griinordnerischen Mafinahmen gehoren zur stadtebaulichen Konzeption:

a)

b)

Wie unter 3.1 b) bereits dargelegt, werden Flichen fiir eine naturnahe
Gewisserentwicklung und fiir den Gewdsserausbau zum Hochwasserschutz
durch die Anweisung eines Gewasserrandstreifens entlang des Hohbaches
geschaffen. '

Im Dorfgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet wird der Ubergang zum
AuBenbereich als private Griinfliche festgesetzt. Des Weiteren gelten einige
Erhaltungsgebote fiir Einzelbaume und Baumgruppen (siehe Kapitel 2.3).

FUHR + MULLER, INGENIEURGESELLSCHAFT MBH
o e Grerneinde Sinzheim BP-,;Winden-Teit* — -~ -
Begriindung
09.11.2005
_6—




c) Fiir alle Baugrundstiicke gilt die Regelung, dass je angefangene 200 m?
Grundstiicksflache mindestens ein Hochstammbaum von standortheimischen
Geholzen anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen ist.

d) Flachddcher von Garagen sind zu begriinen.

e) Zur Befestigung von Stellplitzen sind nur wasserdurchldssige Materialien und
Bauweisen zulédssig, so dass das Niederschlagswasser versickern kann.

1) Eine Stérung des Landschaftsbildes wird dadurch vermieden, dass
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und solche
mit sich bewegenden Bauteilen nicht zugelassen werden und deren Grof3e
begrenzt ist.

3.3

Kenndaten der Planung

Nettobauland: Dorfgebiet 1,03 ha
Allgemeines Wohngebiet 8,55 ha

(jeweils einschl. privater Griinfldchen)
Gemeindebedarfsflache 0,31 ha
Offentliche Griinfldchen: 0,02 ha
Offentliche Verkehrsflichen 1,76 _ha
Plangebiet 11,67 ha

Begriindung der Planaufstellung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Winden — Teilabschnitt I werden die
Anpassungen vorgenommen, wie diese aufgrund der bisherigen Entwicklungen, zum
Teil auch in nicht gewiinschter Form, notwendig sind. Die bestehenden, genehmigten
Bebauungen und Nutzungen besitzen selbstverstédndlich Bestandsschutz.

Der Bebauungsplan ist aus dem Entwurf fiir die Fortschreibung des rechtskriftigen
Flachennutzungsplanes entwickelt.
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5.  Technische Ver- und Entsorgung
Die technische Ver- und Entsorgung (Abwasserbeseitigung, Wasserversorgung,

elektrische Energieversorgung) ist fiir das Planungsgebiet durch die bereits
vorhandenen Anlagen sichergestellt.

6. Mallnahmen zur Verwirklichung

Der Bebauungsplan ist das Ergebnis eingehender Beratungen in den kommunalen
Gremien.

In seinen Abwigungen zu den Anregungen zum Bebauungsplan trigt der Gemeinderat
den stddtebaulichen und regional-planerischen Zielsetzungen und der Rechtssprechung
o)) Rechnung.

Soweit erforderlich, bildet der Bebauungsplan auch die rechtliche Grundlage fiir
bodenordnende Mafinahmen.

Sinzheim, den 09.11.2005 Fiir|den Gemeindera}i[:

S ————

i
/|

H

Metf?lner, Bﬁrgemgeister

N
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