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Gemeinde Sinzheim
Landkreis Rastatt

Bebauungsvorschriften

(schriftliche Festsetzungen nach BauGB)

zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet

"Im Oberfeld™

~ 1. Plandnderung -

Rechtsgrundlagen

§§ 1 bis 3, 8 bis 9 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1.I.,S. 2253) - BauGB -

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) vom 23.01.1990 (BSt.Bl.I:S. 127)

§ 4 der Gemeindeordnung filir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 03.10.1983
(GBL-8.577) - GO -

Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

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

Baugebiet

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
"Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO,

Die Festsetzungen von Art und Begrenzung des Baugebietes erfolgen
durch Eintragung im Bébauungsplan. '
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Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulédssig sind:
1. Wohngebidude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe.

(3) Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fiir Verwaltungen

Einschrénkende Festsetzungen

Die gemdB § 4 Abs. (2) Nr. 3 BauNVO allgemeln zuldssigen Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, sind nur ausnahmsweise zul#ssig (§ 1 Abs. 5 .und 9 BaulNVO)

Die nach § 4 Abs. (3) Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungs-
arten (Gartenbaubetriebe und Tankstellen), eind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 und 9 BauNvo).

Mit Leitungsrecht belastete Grundstiicke (Trasse fiir Ver- und Entsor-
gungsleitungen) sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Leitungsrechte miissen zugunsten der Gemeinde oder anderer
Versorgungstrdger auf den Privatgrundstiicken geduldet werden.

Die h&chstzuldssige Zahl der Wohnungen wird auf drei Wohnungen bei

Einzelgebduden und zwei Wohnungen bei Doppel~- und Reihenhiusern
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MaB der baulichen Nutzung

Allgemeines

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festset-
zung der Grundfldchenzahl, der GeschoBflichenzahl und der Zahl
der Vollgeschosse.

Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflichenzahl, der GeschoBflichenzahl und
der Zahl der Vollgeschosse. erfolgt durch Eintragung mittels Nut-
zungsschablone im Bebauungsplan.

Ist die Grundfldche, die von baulichen Anlagen iiberdeckt werden
darf (§ 19 Abs. 1 BauNVO) kleiner ausgewiesen als die angegebene
Grundfldchenzahl, so ist die Fliche maBgebend, die im Bebauungs-~
plan tatsdchlich als iiberbaubar ausgewiesen ist.
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Als Bauweise wird im Allgemeinen Wohngebiet die offene Bauweise
festgesetzt.

Soweit im Bebauungsplan Einzelhduser und/oder  Doppelhiuser ein-
getragen sind, gilt diese Eintragung als Festsetzung gemidB § 22
Abs. 2 Satz 2 der BauNVO.

Fiir die Stellung und die Firstrichtung der Gebiude sind die Eintra-
gungen im Bebauungsplan maBgebend.

tiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Festsetzung von Strafenbegrenzungslinien sowie Baugrenzen er-
folgt durch Eintragung im Bebauungsplan. ‘

Die Mindestbreite von den Bauplatzgrundstiicken wird mit 8.50 m
festgesetzt. :

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen als ARusnahmen
zugelassen werden.

AuBer den in den Ziffern 6.3.2 und 6.3.3 genannten Bereichen sind
Nebenanlagen gem. § 14 Rbs. 1 BauNVO zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BaulNVO sind auf Flidchen
zwischen Baugrenzen und Sffentlichen StraBen und Wegen unzulédssig.
Ausgenommen hiervon sind die Grundstiicke entlang der Weinberg-~
straBe.

Auf simtlichen Baugrundstiicken entlang der 8stlichen Planungsge-
bietsgrenze im Ubergang zum AuBenbereich (zwischen Weinberg-
straBe und Vormberger Strafe) sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1
BauNVO unzulédssig.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Treppen, Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen sowie Vorbauten wie Erker,
Balkone, Wintergérten, Tiir- und Fenstervorbauten diirfen die Bau-
grenze bis maximal 1,75 m iiberschreiten, wenn deren Breite nicht
mehr als 5,00 m oder 1/3 der Gebiudelingsseite betrdgt und die
Abstandsvorschriften der LBO nicht entgegenstehen. Die Beschréankung
der Breite gilt nicht fir Dachvorspriinge.

Erhaltungsgebot

Der vorhandene Baum- und Strauchbestand ist auf den nicht tiberbauba-
ren Grundstiicksteilen zu erhalten. Insbesondere sind die Bindungen
fiir die Erhaltung von Bdumen (s. Bebauungsplan M 1:500) zu beach-
ten.

Hierfiir sind wihrend der Bauzeit jegliche Beeintrdchtigungen durch
entsprechende SicherungsmafBnahmen zu vermeiden.
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8. Pflanzgebot

8.1 Fir die Pflanzungen im S6ffentlichen und privaten Bereich, entlang
der 6ffentlichen Verkehrsflichen, Stellplidtze, Garagen und des
Verkehrsgriins, sind nur heimische, bodensténdige Gehdlze zuldssig.
Obstbdume miissen erhalten bleiben, wo dies im unmittelbaren Baube-
reich nicht méglich ist, muB nachgepflanzt werden.

Die Freifldchen um die Hiuser sind gédrtnerisch zu gestalten. Sie
sind spdtestens 1 Jahr nach Bezug anzulegen und zu unterhalten.

8.2 Auf jedem Grundstiick ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche
mindestens ein einheimischer, hochstdmmiger Laubbaum / Obstbaum zu
pflanzen.

8.3 Im Ubergangsbereich vom Baugebiet zum AuBenbereich sind die nach

dem Bebauungsplan (Lageplan M 1:500) geforderten Anpflanzuhgen auf
den Privatgrundstiicken nach Bezug vorzunehmen und zu pflegen.

Der Pflanzbereich ist verbindlich, wobei jedoch der Standort gedn-
dert werden kann, soweit nachbarrechtliche Vorschriften dies er-
forderlich machen.

8.4 Pflanzungen sind nach dem Griinordnungsplan durchzufiihren.

G-—C)Ftﬁehe-Bauvomhﬁften-zum-BebauungsplanlIm-Qbepfeldﬂ
gem. § 74 LBO vom 08.08.1995

1. Grenz- und Gebdudeabstand

1.1 Die Summe der auf einem ndstilick einzuhaltenden seitlichen Grenz-
abstidnde muB mindeste 7,00 m betragen, wobei der geringste Ab-
stand 3,0 m betr n mufl.

er auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 17631, 17632, 17633,
nd 17635 einzuhaltenden seitlichen Grenzabstdnde muf

destens 6.00 m betragen, wobei der geringste Abstand 3.00 m
betragen muB.

Lteﬁgehende—Abstaadsae5sGh;ééten—aach_de@-LBQ-b&e¢beﬂ-unbe@ﬁhﬁt.
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R Basige stad-tung

Gestaltung der baulichen Anlagen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
werden folgende Haustypen unterschieden:

Haustyp Al + A2 - I + U

1 VollgeschoB zuzliglich Untergeschof3:- als Vollgeschof

Haustyp A3 - I
1 VollgeschofB3 zuziiglich DachgeschoB als Vollgeschof

Haustyp B - I + D
1 VollgeschofB zuziiglich DachgeschoB3 als Vollgesc

Haustyp C - II

2 Vollgeschosse

Abweichend zu den Eintragungen im Haustypenplan kann Haustyp A3
anstelle der im Plan festgelegten Haustypgn Al, A2, B und C er-
stellt werden.

Die Hbhenlage der baulichen Anlagen/wird bestimmt durch die Festle-
gung von: / ‘

ErdgeschoBfu3bodenhdhe (EFH):

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe K RohfuBboden) wird auf max. 0,50 m
iiber OK der StraBen-/WegacHse, von der aus die ErschlieBung er-
folgt, festgelegt. Gemesgén wird die EFH in der Hauptsache des Ge-
bdudeg, bezogen auf die/maBgebende ErschlieBungsstralBe.

z.B.

1/2 172

. : i Re
| EgH . ﬁ(h\\eﬂunqss‘ﬂo
, ; L0
| .

ngf. 0,50 m Gber OK.
tfrafen-/\Wegachse
——

/'

“OK. Straflen -/ Wegachse
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——UntergeschoBfubodenhbhe—{URrH
Die UntergeschoBfuBbodenhdhe (OK RohfuBboden) wird auf max. 0,50 m
liber OK der StraBen / Wegachse, von der aus die ErschlieBung er- )
folgt, festgelegt. Gemessen wir die UFH in der Hauptachse des Ge-~
baudes, bezogen auf die maBgebende ErschlieBungsstraBe,

| 1/ | 1/2 JT
l v Ersch\\cﬂunqssho
max. 0,50m dber 0K. | | :
sirafenHegRense — 0K. Straflen -/ Wegachse

_—

Bei dem Haustyp Al und A2 karn, bedingt durch die natiirlichen
topographischen Verhdltnis und durch den Standort des Gebdudes in
Bezug zur StraBen-/ Wegaclfse, die EFH und die UFH auch in Bezug zur
HBhenlage des vorhandenes Baugrundstiickes gebracht werden. Hierfiir
ist dann der Nachweis t HOhenlage des geplanten Gebdudes zu vor-
handenem Geldnde sowig zur ErschlieBungsstraBe zusammen mit dem
Baugesuch vorzulegen .

Sollte bei Haustyp A3 kein VollgeschoB erreicht werden, so darf so-
weit abgewichen werden, bis ein VollgeschoB erreicht ist.

Bei versetzter GgschoBebene wird die EFH aus dem Mittel beider Ge-
gschoBebenen erréchnet. '

Beim Haustyp/Al ist die Oberkante UFH, beim Haustyp B und C die
Oberkante EFH max. 1,00 m liber natiirlichem Gelinde (Urgelinde),

gemessen f der &duBersten, talseitigen Gebiudefliche.

Traufhoche (TH):

festgelegt.

essen wird die TraufhShe von Oberkante EFH bzw. UFH bis Schnitt-
unkt AuBenwand / Unterkante Sparren.

Eine Uberschreitung der Traufh&he wird bei Gebduderiickspriingen

zugelassen, wenn die Uberschreitung nicht mehr als 1/3 der Gebiude-
w w . L
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Eirsthohe—{FH)

Die zuldssige maximale Firsthche ist flir den jeweiligen Haustyp,
entsprechend den nachfolgenden zeichnerischen Darstellungen, sgba-
rat festgelegt.

Gemessen wird die Firsthdhe von Oberkante EFH bzw. UFH bis @berkan-

te Dachhaut am First.

Im Einzelfall ist eine Uberschreitung der Firsthdhe um/0,50 m als
Ausnahme zuldssig.

Im Einzelfall ist eine Uberschreitung von den Fgbtlegungen nach
Abs. 2.2 bis zu 0,50 m als Ausnahme mdéglich.

Fir die Festlegung der Dachneigung gelterp/die Angaben der zeich-
nerischen Darstellung entsprechend der Zuordnung der Haustypen
nach Abs. 2.2

Als Dachformen sind zuldssig:

Satteldach, Walmdach, Krippelwgimdach und asymmetrisches Satteldach.
Fir die Dacheindeckung ist nightgldnzendes Material zu verwenden.
Flachdachausfiihrungen sind zuldssig.

Fiir Gebdude mit asymmetrisfhem Satteldach gilt:

Die Dachneigung der stei¥en Dachfldche (60 - 75 Grad) muBl in Ergidn-
zung mit der flachgeneifjten Dachfliche (15 - 30 Grad) im First

einen Winkel von maxifial 90 Grad ergeben (m8glich bei Bautyp Al, A2
und B).

Pachgauben und/Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25° zu-
ldssig. Die mme der Dachaufbauten (senkrechtes AusmafB) soll 10 %
der einzelnén Dachfliche (Ortgang x Traufe) nicht {liberschreiten.
Dachaufbayten k6nnen die Traufe unterbrechen.

Auf jFedem Gebiude darf hdchstens eine Antennenanlage errichtet
en (§ 74 Abs. (1) Nr. 3 LBO).

Bei schwierigem Geldnde wird das Anbringen von Gel&dndeprofilen
verlangt, ebenfalls Lings- und Querschnitte, bezogen auf NN-HShen.

Doppelhiuser / Reihenhduser sind hinsichtlich der Traufhdhe und

Dachreigung—bazw.—Rarbe der Dacheindeckung—einheitlich—pu—-gestalton-
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R—HAUSTYPEN
N,

Haustyp A.1

Dachneigung  25°-35° 7“/—‘1/\

max. 0,50m EFH EG :VG
Y
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™

TH max. t
fH max. 6,50m

3,25m |
- bergseits -

Haustyp A2

h /\i—\——%mcmeigung fo_ 350

- EG=VG

h .UFH.LJG ) VG/

FH.max.9.25m
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~S—Garagen

3.1

3.4
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Garagen sind nur auf den dafilir ausgewiesenen Flichen oder in-
nerhalb der {berbaubaren Flachen zuldssig. Sind die planeriscifen
Festsetzungen nach Satz 1 nicht gegeben oder bereits ausgesgh&pft,
go sind auf den nicht iiberbaubaren Flachen weitere Garagen/in
einem Abstandsbereich von 16.00 m (gemessen von der Gehwe§hinter-
kante bzw. StraBenbegrenzung bis Hinterkante Garage) ab/Erschlie-
BungsstraBe im Einzelfall als Ausnahme m&glich.

Im Einzelfall kann fiir die Grundstiicke entlang der MeinbergstraBe
eine grdBere Bautiefe als in Satz 2 genannt, jedgéh max. bis 30 m
als Ausnahme zugelassen werden.

Soweit Bauordnungsrecht nicht entgegenstehy, sind neben Flach-
ddchern auch flachgeneigte Dicher in Anlelnung an das Hauptgebiude
zuldssig.

Als max. WandhShe bei Garagen sind 3,00 m, gemessen ab OK Garagen-

‘rohrfuBboden zuldssig (bei Satteldaclf traufseitig gemessen).

Die GaragenrohrfufBbodenoberkante daff max. 0,30 m liber OK Stras-
sen-/ Wegachse, gemessen vor Garagenmitte, betragen.
Garagenflachdacher sind zu begrithen.

Bei zusammengebauten Garage ‘zweier benachbarter Grundstiicke muf
die Dachausbildung gleich/sein.

Carports (seitlich offene, iiberdachte Stellpldtze) sind zuldssig.
Carports sind aus géstalterischen Griinden auf nicht iberbauten
Grundstiicksflachey im Vorgartenbereich nur zuldssig, wenn von der
6ffentlichen Vepkehrsfldche ein Abstand von mindestens 1,50 m
eingehalten wi¥d. Der Abstand wird gemessen ab Gehweghinterkante
bis Vorderkapte Dachvorsprung. .

Einfriedigungen

Als nfriedigung der Grundstlicke an &ffentlichen Verkehrsanlagen
und/Plitzen sowie im Vorgartenbereich sind gestattet:

Sgckel bis 0,30 m HShe mit Heckenhinterpflanzung

folzzdune (Lattenzdune) mit Heckenhinterpflanzung

Drahtgeflecht im Rahmen aus Rohren oder Winkeleisen mit Hecken-
hinterpflanzung.

An dffentlichen Verkehrsanlagen sowie im Vorgartenbereich darf die
Gesamthdhe der Einfriedigungen das MaB von 1,00 m nicht iberschrei-
ten. In allen ibrigen Fdllen darf die GesamthShe der Einfriedi-

=~ CVSEE N (@ T A TR e 2 NP X bheraalaeo -
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Geschlossene—Binfriedigungen—{wie-Mavera—Brotterwd:

5.4

deren Zaunteile breiter sind als die Zwischenrdume), sind nicht
zuldssig.

Grundstiicksgestaltung

urchzufiih-
méglichst

Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sind so
ren, dafB die gegebenen natiirlichen Gelindeverhiltniss

wenig beeintrdchtigt werden. Die Gelindeverhiltnisse/der Nachbar-

grundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen. Mit dem
Langs- und Querschnitte des Baugrundstiickes iiber den Umfang von
Abgrabungen oder Aufschiittungen, bezogen auf NN-#Shen, detailliert
vorzulegen.
Das Geologische Landesamt Baden-Wirttemberg wgist darauf hin, daB
extreme Rutschgefdhrdung der zeitweise wasseffiihrenden Bodenschich-
ten besteht. '

Es werden Baugrunduntersuchungen und Drinége-MaBnahmen sowie Stand-
sicherheitsnachweise bei Aufschiittungen fiir unbedingt notwendig er-
achtet.

Die Vorgartenfldchen dlirfen nicht Zls Arbeits- oder Lagerfldchen
genutzt werden. Sie sind vielmehy/ als Griinflichen oder girtnerisch
anzulegen und zu unterhalten (§/73 Abs. 1,5).

Fliir die Herstellung des StrdBenkdrpers werden auf den Privatgrund-
stlicken bergseits Abgrabunfen und talseits Aufschiittungen bis zu
einer Neigung 1:1,5 durcifgefiihrt. Diese sind von den Grundstiicksei-
gentiimern zu dulden (sidhe Eintragungen im Bebauungsplan).

Aus Skologischen Gplinden sind Bodenbefestigungen auf das unvermeid-
bare Maf3 zu beschyédnken. Nicht Uberbaute Grundstlicksflidchen sollen
deshalb nur in m AusmaB befestigt werden, wo dies fiir Stellplit-
ze, Zugdnge ung/ Zufahrten usw. zwingend erforderlich ist. Als
Befestigungsaft sind wasserdurchlissige Belige, wie z.B. Steinpfla-
ster im Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen usw. zu wihlen.
Wasserundugchlédssige Befestigungsarten sind nur dort zuldssig, wo

Bodenbefestigung legt die Grundflichenzahl zugrunde. Wird sie durch
das zu/errichtende Gebdude erschépft, ist z.B fiir Garagen und

Verkehrsflichen

Verkehrsfldchen und deren Hohenlage (§9 (1) Nr. 11 BauGB).
Flir die HOhenlage der anbaufdhigen Verkehrsflichen sind die Angaben

der Stralenfachplanung-malgebond.

-../10
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Fr——i N ep——und—EREBOEGURG i 3

7.1 Entwdsserung
Die Entwdsserung des Baugebietes erfolgt durch AnschluB an

dffentliche Kanalisationsnetz (Trennsystem).
Untergeschosse unterhalb der StraBenebene sind mit eipér Hebeanlage
zu entwidssern.

7.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Baugebietes erfol
das vorhandene Versorgungsnetz.

iiber den AnschluB an

7.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung des gesamt Baugebietes erfolgt durch Erdkabel.
Das Niederspannungsversorgupgsnetz wird in Erdkabel ausgefithrt.
AuBerdem kénnen ElektrizifBts-Versorgungseinrichtungen, wie z.B.
Kabelverteilerschridnke, die fiir die Stromversorgung notwendig wer-
den, jetzt aber nich#”in Zahl und Einbauort festzulegen sind, auch
spdter auf als nighit liberbaubar ausgewiesenen &ffentlichen Fl&ichen
errichtet werder.

Leityrigsrecht

Die mit Leitungsrecht zu belastenden Grundstiicksflichen sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Die Leitungsrechte fiir Ver- und Entsor-
gungsleitungen miissen zugungsten der Gemeinde und anderer Versor-

réger—auwf—den—Privatgrundsticken—geduldet—werdens
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