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1.1

1.2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 28. August 1997, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.09.2004 (BGBL. 1 S.2414).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL.], S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung —PlanzVO’90) in der Fassung vom
18. Dezember 1990 (BGBL.I 1991, S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
8. August 1995, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBL, S. 895).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 28. Mai 2003 (GBL, S. 271).

Planungsrechtliche Festsetzungen
gemdl § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung
Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind festgesetzt

- Allgemeine Wohngebiete  (WA) § 4 BauNVO
- Dorfgebiete (MD) § 5 BauNVO

einschlieBlich der Flichen fiir den Gemeinbedarf,

Die einzelnen Abgrenzungen erfolgen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Allgemeine Wohngebiete WA
(1) Zuldssig sind Wohngebiude.

(2) GemiB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind die entsprechend § 4 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die entsprechend § 4 Abs. 3
ausnahmsweise zulidssigen Nutzungen gemaf3 § 1 Abs. 6 und 9
BauNVO nicht zuléssig.
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1.4

1.5

Dorfgebiete MD

(1

(2)

Zulissig sind

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb#ude,

- Kleinsiedlungen einschliefflich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgirten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebiude,

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

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe.

Im Dorfgebiet MD sind die entsprechend § 5 Abs. 2 allgemein zulédssigen
Nutzungen Tankstellen gemafB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht zuléssig.
Weiterhin sind die entsprechend § 5 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstitten gemill § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO nicht zulidssig.

Besondere Bestimmungen

(1)

(2)

Gemil § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind bei Finzelgebduden maximal
3 Wohnungen und bei Doppelhaushilften maximal je 2 Wohnungen zuldssig.

Im Dorfgebiet MD kénnen in Ausnahmefillen bei Einzelgeb4duden zusitzlich
noch 2 Wohnungen zugelassen werden.

Die Ausnahmeregelung gilt nur unter der Voraussetzung, dass das Verhiltnis
aller Wohnungen zur GrundstiicksgréBe pro Wohnung eine anteilige
Grundstiicksfliche von mindestens 150 m? ergibt.

Nebenanlagen

(1

(2)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Dorfgebiet MD
zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind im allgemeinen
Wohngebiet WA zulissig, jedoch solche mit einer Grundfldche grofer als 5 m?
nur im riickwértigen Grundstiicksbereich.

Soweit es sich bei den Nebenanlagen um Gebiude handelt, so ist im
Wohngebiet WA von diesen insgesamt nur 1 Nebenanlage pro Grundstiick
zuliissig und deren umbauter Raum darf maximal 40 m? betragen.
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4.3

4.4

(3) Versorgungsanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme
zugelassen werden.

Zulissiges Maft der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen der Grund- und Geschossflichenzahlen sowie der Zahl der

Vollgeschosse bzw. der Gebiudehohe sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Ist die Grundfliche, die von den baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf

(§ 19 Abs. 1 BauNVO) im seichnerischen Teil kleiner ausgewiesen, als die
Obergrenze der Grundflichenzahl, so ist die Flidche mafgebend, die im zeichnerischen
Teil tatsidchlich als iiberbaubar ausgewiesen ist.

Bauweise

Tm zeichnerischen Teil ist die offene Bauweise gemih § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt und mit ,,0° gekennzeichnet.

Tm zeichnerischen Teil ist die offene Bauweise —nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig — gemil § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt und mit @ gekennzeichnet.

Hohenlage der Gebiude

Fiir die Hohenlage der Gebiude sind im zeichnerischen Teil entsprechend den
Gebiudetypen die Sockelhohen SH als Obergrenze festgesetzt.

Die Sockelhéhe wird grundsitzlich m der Gebiudemitte von fertiger Strallenoberkante
in Fahrbahnachse bis OK EG- bzw. UG-Rohboden gemessen.

Erganzung durch 2 Planianderung - siehe unten -

In begriindeten Hirtefdllen kann ausnahmsweise von der festgesetzten Obergrenze der
Sockelhihe um maximal 0,50 nach oben abgewichen werden.

Bei versetzter Geschossebene wird die OK-Rohboden aus dem Mittel beider
Geschossebenen ermittelt.

Erganzung zu Ziff. 4.2:

Abweichend davon 1ist bei Eckgrundsticken und bei besonderen
Gelandeverhadltnissen die Lage des Bezugspunktes fir die
Bemessung der Sockelhohe im zeichnerischen Teil festgelegt

und mit BP gekennzeichnet.
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5.1

5.4

s

5.6

5.7

0.1

6.3

Gebiudehohen

Im zeichnerischen Teil sind die Traufhshen TH entsprechend den Gebiudetypen als
Obergrenze festgesetzt.

Die Traufhohe wird grundsitzlich in der Gebdudemitte gemessen.

Straflenseitig wird die Traufhhe von fertiger StrafBenoberkante in Fahrbahnmitte bis
zum Schnittpunkt AuBenwand mit UK Sparren ermittelt (UK = Unterkante).

Im riickwirtigen Bereich wird die Traufh6he vom Schnittpunkt Auflenwand mit OK

Gelande bis zum Schnittpunkt Aufienwand mit UK Sparren gemessen.
Erganzung durch 2. Plandnderung - siehe Seite 4 a -

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Obergrenze der Traufhohe fiir Gebéude
um maximal 0,50 m nach oben abgewichen werden.

Fine Uberschreitung der Traufhohe ist bei Gebéuderiickspriingen zuldssig, wenn die
Linge der Riickspriinge die Halfte der Gesamtlinge dieser Gebdudeseite nicht
{iberschreiten.
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Anderung durch 2. Plandnderung - siehe Seite 4 a -

Im zeichnerischen Teil sind die Gebdudehdhen FH entsprechend den Gebiudetypen
als Obergrenze festgesetzt.
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Ersetzt durch 2. Plandnderung - siehe Seite 4 a -

Sollten im Bereich ,,Dorfgebiet (MD) beim Abriss und Neubau von Gebiuden
vorhandene Kellergeschosse bestehen bleiben, so beziehen sich die angegebenen
Héhen ab Oberkante vorhandene Kellerdecke.

Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt in Zusammenhang mit einer Grundstlicksteilung die
Festsetzung, dass mit Einzel- oder Doppelhduser zu dieser Teilungsgrenze dann
jeweils ein Abstand von mindestens 4.0 m einzuhalten ist.

Je Gebiude darf ein untergeordnetes Bauteil, wie Gesims, Dachvorsprung, Treppe,
Eingangs- und Terrasseniiberdachung oder ein Vorbau, wie Erker, Balkon,
Wintergarten, Tiir- und Fenstervorbau die Baugrenze bis maximal 1,75 m
iiberschreiten, wenn deren Breite nicht mehr als 5,00 m oder nicht mehr als 1/3 der
Geb#undeldngsseite betrigt.
Die Beschrinkung der Breite gilt nicht fiir Dachvorspriinge.
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- Seite 4 a—

Ziffer 5.2 wird wie folgt erganzt:

Abweichend davon ist bei Eckgrundstiicken und bei besonderen Gelandeverhaltnis-
sen die Lage des Bezugspunktes fur die Bemessung der Traufhohe im zeichneri-
schen Teil festgelegt und mit , BP , gekennzeichnet.

Ziffer 5.5 wird wie folgt geédndert:

Die Traufhéhe bei Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO im
MD-Gebiet wird mit einer Obergrenze von 3,50 m und im WA-Gebiet mit einer Ober-
grenze von 2,80 m festgesetzt. Sie wird gemessen von der Oberkante Rohboden bis
zum Schnittpunkt AuRenwand mit Unterkante Sparren.

Ziffer 5.7 wird wie folgt ersetzt:

Die Gebaudehthe FH wird grundsatzlich in der Gebaudemitte von fertiger Stralien-
oberkante in Fahrbahnmitte bis 0,30 m Uber OK Firstpfette gemessen. Die maximale
Gebaudehdhe wird in der Legende zum zeichnerischen Teil fur die einzelnen Ge-
baudetypen festgesetzt (OK Firstpfette + 0,30 m). Sie wird gemessen in der Gebau-
demitte von der fertigen Strafenoberkante in Fahrbahnmitte bis Oberkante Dach-

haut.

Abweichend davon ist bei Eckgrundstiicken und bei besonderen Gelandeverhaltnis-
sen die Lage des Bezugspunktes fur die Bemessung der Firsthohe im zeichnerischen
Teil festgelegt und mit , BP ,, gekennzeichnet.



6.4

8.3

8.4

10.

103

10.2

Im zeichnerischen Teil sind die nicht tiberbaubaren Fliachen fiur einen Gewisser-
randstreifen entlang des Hohbaches festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Hauptgebdude muss der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
dargestellten Hauptfirstrichtung entsprechen.

Untergeordnete Nebenfirste sind im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung zulissig.

Garagen, Carports, Stellplitze

Garagen, Carports und Stellpldtze sind nur im vorderen, der offentlichen Verkehrs-
anlage zugewandten Grundstiickbereich zulédssig.

Die Bebauungstiefe von Garagen und Carports darf von der Hinterkante 6ffentliche
Verkehrsanlage gemessen das Mal von 15,00 m nicht tiberschreiten.

Bei starkem Gefille auf dem Grundstiick von tiber 10 v.H. gilt fiir Garagen und
Carports talseitig der ErschlieBungsstrafie eine maximale Bebauungstiefe von 11,00 m,
gemessen von der Hinterkante der offentlichen Verkehrsanlage.
Die Lange des Garagenvorplatzes muss Uberall mindestens 5,00 m -
- bei Carports 2,00 m - betragen (gemessen ab Hinterkante Gehweg).

Mit Leitungsrecht belastete Flichen -Ergénzung durch 2.Planénderung-

Im zeichnerischen Teil sind mit Leitungsrechten zu Gunsten des Versorgungstriagers
belastete Flichen festgesetzt und mit Lr gekennzeichnet.

Griinordnerische Festsetzungen

Griinordnerische Festsetzungen

Auf jedem privaten Grundstiick ist mindestens ein Hochstammbaum je angefangene
200 m? Grundstiicksflache anzupflanzen und daverhaft zu pflegen. Dabei sind
standortheimische Gehélze zu verwenden.

Die Pflanzung ist spatestens in der saisonbedingten Pflanzzeit direkt nach
Fertigstellung der Gebaude vorzunehmen.

Die im zeichnerischen Teil als ,,zu erhalten® bezeichneten Biume sind dauerhaft zu
pflegen. Insbesondere sind durch entsprechende Sicherungsmalinahmen wihrend der
Bauzeit jegliche Beschidigungen zu vermelden.
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10.3

11,

12.3

13,

14.

Unvermeidliche Abginge von Biaumen mit Erhaltungsgebot sind umgehend durch
standortgerechte Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweise

Verkehrsflichen

Verkehrsflichen und deren Héhenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).
Fiir die Hohenlage der éffentlichen Verkehrsflachen sind die Angaben der
StraBenfachplanungen mafigebend.

Wasserversorgung, Entwisserung, Miillabfuhr
Die Satzung der Gemeinde Sinzheim tiber die Wasserversorgung ist zu beachten.

Fiir die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist die Satzung der Gemeinde Sinzheim
iiber die Abwasserbeseitigung zu beachten.

Die Brauchwassernutzung des Niederschlagswassers wird im Rahmen einer
naturvertriaglichen Regenwasserbewirtschaftung empfohlen, Fiir eine solche
Brauchwassernutzung ist die Genehmigung der Gemeinde Sinzheim erforderlich.

Fiir die Miillbeseitigung ist die Abfallsatzung des Landkreises Rastatt und der
Gemeinde Sinzheim zu beachten.

Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen zum Umgang und Lagerung mit
wassergefihrdenden Stoffen sind die Vorschriften des Bundes (§ 19 g —1WHG) und
des Landes Baden-Wiirttemberg (§ 25 WG und VAwS) in der jeweils giiltigen
Fassung zu beachten.

Bodenschutz und altlastenrelevante Belange

Dem Wasser- und Abfallamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand im unmittelbaren
Umfeld des Planungsgebietes keine Verunreinigungen durch Schadensfille aus
wasserwirtschaftlicher Sicht bekannt.

Werden im Planungsgebiet Riickbaumafnahmen von Bauwerken notwendig, so ist
dies dem Wasser- und Abfallamt schriftlich mitzuteilen.

Falls im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen (ungewdhnliche
Farbungen und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mineral6le, Teer 0.4.) entdeckt oder
sonstige organoleptische Auffilligkeiten bemerkt werden, so ist unverziiglich das
Umweltamt und das Wasser- und Abfallamt zu informieren. Maflnahmen zur
Erkundung, Sanierung und Uberwachung bleiben bei Bedarf vorbehalten und sind mit
dem Wasser- und Abfallamt abzustimmen.
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13.

Falls die Verwertung bzw. Vermeidung der anfallenden Bodenmassen vor Ort nicht
oder nur zum Teil méglich ist, sind vor einer Deponierung andere
Verwertungsméglichkeiten (technische Wiederverwertung, Erdaushubbdrse etc.) zu
priifen.

Anfallende Baustellenabfille (z.B. Folien, Farben etc.) und mineralischer Bauschutt
sind ordnungsgeméf zu entsorgen und diirfen nicht als An- bzw. Auffiillmaterial
(Mulden, Baugrube, etc.) benutzt werden. Unbelasteter, mineralischer Bauschutt ist
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Bei der BaumafBnahme ist darauf zu achten, dass nur so viel humushaltiger Oberboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baubereiches notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstoren von humushaltigem Oberboden (Mutterboden) ist
nicht zuléssig.

Beim Abtrag von Boden ist auf die genaue Trennung von humushaltigem Oberboden
und dem kulturfihigen Unterboden zu achten.

Der Mutterboden darf héchstens 2 m hoch zu Zwischenlagerzwecken geschiittet
werden, um eine erforderliche Durchliiftung zu gewihrleisten.

Vor Wiederauftrag des humushaltigen Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockern zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante
Bepflanzung und eine flichige Versickerung von Oberflachenwasser gewihrleistet ist.

Kulturfahiger Unterboden und der zur anschliefenden Andeckung benétigte,
humushaltige Oberboden ist méglichst auf dem Grundstiick zu belassen.

Bei Gelindeaufschiittung innerhalb des Grundstiicks, z.B. zum Zweck der
Gelindemodellierung etc. darf der humushaltige Oberboden des "Urgeldndes" nicht
iiberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die Aufschiittung ist ein
ortseigenes Aushubmaterial (kulturfihiger Unterboden) zu verwenden.

Archiologische Funde
Archidologische Funde oder Befunde miissen gemiB den Bestimmungen des
Denkmalschutzes (§ 20 DschG) unverziiglich dem Landesdenkmalamt Baden-

Wiirttemberg, Archiologische Denkmalpflege, Amalienstr. 36, 76133 Karlsruhe,
gemeldet werden.

Sinzheim, den 09.11.2005 Fur n Gemeinderat:

i ’WLW}%

Metzner Burgermfmtel

\

FUHR + MULLER, {NGENIEURGESELL}CHAFT MBH
Gemeinde Sinzheim, BP ,,Winden Teil I*
Planungsrechtliche Festsetzungen
09.11.2005
o



