BAUMEISTER

INGENIEURBURO GmbH

GEMEINDE SINZHEIMV
Landkreis Rastatt
Anlage 4

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
(schriftliche Festsetzungen)

zum Bebauungsplan fir das Baugebiet
"HINTER DEN ZAUNEN" 1. BA.

A. RECHTSGRUNDLAGEN

1. § 1 bis 3, 8 bis 9 des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL.I, S. 2253), geéandert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 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. §§ 3,6,7,13,73 und 74 der Landesbauordnung f{ir Baden-
Wirttemberg 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

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

§ 1 Baugebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO WA

Die Festsetzung von Art und Begrenzung des Baugebietes
erfolgt durch Eintragung im Bebauungsplan.

Allagemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

1.1 Allgemeine Wohngébiete dienen vorwieg\end dem Wohnen.

1.2 Zuléssig sind:
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1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

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

§ 2 Ausnahmen

1. GemiR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dal von den
in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nur folgende
&'/‘: ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Anlagen fir Verwaltungen

2. Die nach § 4 Abs. 2, Nr. 3 allgemein zuldssige Nutzungsart

"Anlagen fir sportliche Zwecke" ist gemaf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
nur ausnahmsweise zuldssig.

§ 3 Finschrénkende Festsetzungen

1. Mit Leitungsrecht belastete Grundstiicksflachen sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Die Leitungsrechte mussen
zugunsten der Gemeinde oder anderer Versorgungstréager
auf den Privatgrundstiicken geduldet werden.

2. Bei Einzelgebiuden sind max. 3 Wohnungen und bei Doppelhaus-

_ halften und Hausgruppen max. 2 Wohnungen (gem. § 9 Abs. 1. Nr. 6
‘ \) BauGB) zuléssig.

§ 4 Neben- und Versorgungsanlagen

1. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1T BauNVO sind im Baugebiet
zulassig. Jedoch sind Anlagen fir die Kleintierhaltung in den
WA- Gebieten unzuléssig.

2. Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen
als Ausnahmen zugelassen werden.

3. Weitere Festsetzungen sind im § 13 Abs. 4 dieser Verordnung getroffen.
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MaR der baulichen Nutzung

§ 5 Allgemeines

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch
Festsetzungen der Grundflachenzahl, der GeschoRflachenzahl
und der Zah! der Voligeschosse.

8 6 Zulassiges MaR der baulichen Nutzung

1. Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl, der GeschoRflachenzahl,
der Zah! der Vollgeschosse sowie durch die zulassige Hohe
baulicher Anlagen.

2. Ist die Grundflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf
{ § 19 Abs. 1 BauNVO ) kleiner ausgewiesen als die angegebene
Grundflachenzahl, so ist die Fldiche maRgebend, die im Bebauungsplan
tatsichlich als Gberbaubar ausgewiesen ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

§ 7 Bauweise
1. Als Bauweise wird die offene Bauweise { § 22 Abs. 2. BauNVO ) festgesetzt.
2. Soweit im Bebauungsplan Einzelhduser und / oder Doppelh&user eingetragen
sind, gilt diese Eintragung als Festsetzung gemaR § 22 Abs. 2 Satz 2 der
BauNVO.
3. Fir die Stellung und die Firstrichtung der Geb&ude sind Trauf- und Giebel-

stellung zur StraRe sowie beide Stellungen in Kombination zueinander
zuldssig.

& 8 Uberbaubare Grundstﬂcksﬂéchen

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

2. Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen, Eingangs-
und Terasseniiberdachungen sowie Vorbauten wie Erker, Balkone,
Wintergarten, Tir- und Fenstervorbauten darfen die Baugrenze bis maximal
1,75 m Uberschreiten, wenn deren Breite nicht mehr als 5,00 m oder 1/3 der
Gebaudelangsseite betragt. Die Beschrénkung der Breite gilt nicht fir
Dachvorspriinge.

3. Weitere Festsetzungen sind im § 13 Abs. 4 dieser Verordnung getroffen.
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§ 9 Abstandsfldchen

1. Entsprechend der Eintragungen im Bebauungsplan betragt der Grenz-
abstand min. 4,00 m.

2. Abweichungen hiervon:
Grundstick Fist.-Nr. 17179 muR zur Grenze von Fist.-Nr. 17527 min.
2,50 m Abstandsflache einhalten.
Zwischen Grundstiick Flst.-Nr. 1164/30 und Fist.-Nr. 1164/31 betragt
der Mindestabstand 2,75 m.

3. Weitergehende Abstandsflachen nach der LBO bleiben unberdhrt.

§ 10 Baugestaltung

Gestaltung der Gebaude

1. Die Firsthéhe wird auf max. 9,00 m festgesetzt, gemessen in der Achse
des Hauptgeb&udes ab OK StraRenachse.
Im Einzelfall ist eine Uberschreitung der Firsthdhe um 0,50 m als Aus-
nahme zulassig.

2. FGr die Gebiude wird die Traufhéhe {gemessen von OK StraBenachse
bis Schnittpunkt AuRBenwand- Unterkante Sparren) wie folgt festgesetzt:

Mindestgrenze 3,30m
Hochstgrenze 6,60 m

Bei Gebiuderiickspriingen darf das zulassige Hochstmal der Traufhohe
um ausnahmsweise max. 1,00 m Uberschritten werden, wenn die
zurlickgesetzte Gebadudewandlénge kleiner als die Halfte der Gesamtwand
ist.

Dachneigung 18 *- 24" {Typ I}
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3. Die Sockelhdhe der Gebaude (Oberkante ErdgeschoRrohfuRboden)
darf als Héchstgrenze 0,80 m betragen.
Die Oberkante des ErdgeschoRrohfuRbodens ist auf die festgelegte
StraRenoberkante vor Gebaudemitte zu beziehen.
In Ausnahmefallen dirfen Uberschreitungen bis zu 0,50 m zugelassen
werden, soweit dies zu Entwéasserungszwecken notwendig ist.

4. Die'Dachneigung muB bei den Hauptgebauden, soweit im Bebauungsplan
keine weitergehenden Beschrankungen festgesetzt sind, betragen:

entweder flachgeneigtes Dach 18° - 24°
oder steilgeneigtes Dach 30° - 45°

5. Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° gestattet.
_ lhre Summe soll 10 % der einzelnen Dachfidchen ( Ortgang
22 x Traufe ) nicht Gberschreiten.
) Dachgauben kénnen auch die Traufe unterbrechen.
Dachaufbauten, die nicht gréRer = 10 % der einzelnen Dachflache
sind, sind zuldssig.

Dachflache = L x B

6. Zulassige Dachform : Sattel- oder Walmdach

7. Fir die Dachdeckung ist dunkles nicht glanzendes Material zu
verwenden.
Bei Doppelhausern mu die Dachdeckung einheitlich sein.

§ 11 Garagen

1. Garagen und Stellplatze sowie Carports (Uberdachte Stellplatze)
sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Ausgenommen sind die Flachen, die als_private Granfldche aus-
gewiesen sind. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen,
die an &ffentliche StraRen angrenzen,-sind Garagen bis zu einem
Abstand von 1,50 m zur StraBenbegrenzungslinie zulassig. Die

Garage ist an dieser Stelle einzugrinen.
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Die Bautiefe darf das MaR von 14,00 m ab StraRenbegrenzungs-
linie bzw. Gehweghinterkante nicht Gberschreiten. Soweit Garagen
an der Grundstiicksgrenze oder in der Grenzabstandsflache
vorgesehen sind, gelten die entsprechenden Bestimmungen der
Landesbauordnung.

Carports missen einen Mindestabstand von 2,00 m ab Stra3en-
begrenzungslinie/Grundsticksgrenze einhalten.

2. Bei zusammengebauten Garagen zweier benachbarter Grund-

stiicke muR die Dachausbildung gleich sein. Freistehende

Garagen kdénnen mit Flachdach oder Satteldach, mit gleicher

Neigung wie das Hauptgebaude, errichtet werden. Bei Aus-

bildung mit Flachdach darf die Hohe der Garagen ab OK StraRBen-

achse bis OK AbschluR Flachdach héchstens 3,00 m betragen.

Bei Ausfithrung mit Satteldach darf die Firsthéhe, gemessen von
7 OK StraRenachse bis OK Firstziegel, das MaR von 5,50 m nicht
h {iberschreiten.

3. Die Abdebkung einer Garage mit Flachdach solite in Form einer
Dachbegrinung erfolgen.

§ 12 Einfriedigungen

1. Als Einfriedigungen der Grundstiicke an 6ffentlichen Stralen und
Platzen sowie im Vorgartenbereich sind gestattet:

- Heckenbepflanzung bis 1,50 m Hohe

- Sockel bis 0,30 m Héhe mit Heckenhinterpflanzung

- Holzzaune (Lattenzaune) bis 0,80 m mit Heckenhinterpflanzung

- Stahlgitter im Rahmen (Rohr- oder Winkeleisen) bis 0,80 m mit
Heckenhinterpflanzung

- Natursteinmauer bis 0,80 m

o

Als Ausnahme ist eine Uberschreitung um bis zu 0,50 m fir Hecken-
bepflanzung zuldssig, sofern dies zum Schutz von Terrassen oder
sonstigen Aufenthaltsbereichen, die mit ihrer Oberkante mindestens
0,50 m Uber der OK der angrenzenden ErschlieBungsstrale liegen,
vor direkter Einsichtnahme dient.

2. Ansonsten darf die Gesamthdhe der Einfriedigung das Maf von
1,50 m nicht Gberschreiten. An StraReneinmindungen wird die Ge-
samthdhe der Einfriedigung auf 0,80 m beschrénkt.

Im Einm{indungsbereich des vorhandenen Geh- und Radweges,
Fist.-Nr. 17169/1, 16701 und 1164/28 zu den StraBen ist ein Min-
desteinsichtwinkel von 5,00 m x 5,00 m mit einer max. Héhe von
1,00 m einzuhalten.

3. Aus Grinden der Verkehrssicherheit kénnen an StraBeneinmin-

dungen weitergehende als in Abs. 1 bis 2 vorgeschriebene Ein-
schrankungen verlangt werden.
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§ 13 Grundstiicksgestaltung

1. Anfullungen und Abgrabungen sind nur soweit zuléssig, als sie zur
héhengleichen Anpassung von Grundstiicken an die ErschlieBungs- -
straRe erforderlich sind.

2. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen entlang der éffent-
lichen ErschlieRungsstraen sind mit Ausnahme der erforderlichen
Zuginge, Zufahrten und Steliplatze als Grinflache anzulegen und
zu unterhalten.

3. Aus 6kologischen Griinden sind Bodenbefestigungen auf das
unvermeidbare MaR zu beschréanken. Nicht Uberbaute Grund-
stiicksflichen sollen deshalb nur in dem AusmaR befestigt werden,
wo dies fir Stellplatze, Zugénge und Zufahrten usw. zwingend er-
forderlich ist.

Als Befestigungsart sind wasserdurchléssige Belage, wie z. B.
Steinpflaster im Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen usw.

zu wiahlen. Wasserundurchlissige Befestigungsarten sind nur

dort zulassig, wo bautechnische bzw. Rechtsvorschriften dies er-
fordern.

Der zulissigen Bodenbefestigung liegt die Grundflachenzah! zu-
grunde. Wird sie durch das zu errichtende Gebaude erschopft, ist

z. B. fiir Garagen und Stellplatze einschl. der Zufahrten und Neben-
anlagen eine Uberschreitung der Grundflache um 50 % zuldssig

(z.B. festgelegte GRZ 0,40 + 50 % = 0,60 max. Bodenbefestigung).

4. Auf den im Bebauungsplan als private Grinfldche gekennzeich-
neten Bereichen sind aus landschaftsgestalterischen Griinden
keine Nebenanlagen und baulichen Anlagen zulassig.
GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO kénnen untergeordnete Bauteile und Vor-
bauten, wie in § 8 Abs. 2 der Bebauungsvorschriften angefihrt, auch
innerhalb der privaten Griinflache zugelassen werden, wenn sie zur
Grundstiicksgrenze einen Abstand von mind. 3,00 m einhalten.

& 14 Erhaltungsgebot

1. Der vorhandene Baumbestand auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksteilen, fur die im Bebauungsplan Erhaltungsgebot festgesetzt
ist, dart nicht entfernt werden. Insbesondere ist wéhrend der Bauzeit
jegliche Beeintrachtigung durch entsprechende Sicherungsmaflnzh-
men zu vermeiden.

2. Unvermeidliche Abgénge von Baumen mit Erhaltungsgebot Sind
umgehend durch standortgerechte Nachpflanzung zu ersetzen.
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8§ 15 Pflanzgebot

1. Im Bebauungsplan sind sogenannte "Private Griinflaichen" gemaf
§ 9 Abs. 1, Nr. 25 BauGB ausgewiesen. Innerhalb dieser Flachen
wird eine Pflanzbildung von heimischen Stréuchern und Bdumen
festgesetzt. Die Flachen sind géartnerisch anzulegen und zu unter-
halten.

2. Auf jedem Baugrundstlick ist je angefangene 400 m? Grundstlcks-
flache mindestens 1 Laubbaum, zu pflanzen. Hochwachsende, ein-
heimische Laubbaume sind zu bevorzugen.

3. Die im Plan eingetragenen Pflanzgebote sind lediglich hinsichtlich
des Pflanzbereiches verbindlich. Vom Standort kann abgewichen
werden, soweit dies zur Einhaltung nachbarrechtlicher Abstandsvor-
schriften erforderlich wird.
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Sinzhei

Metzner,IBlirgermeisder Baumeister, Ing.-Biiro GmbH
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