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3. Anderung des Bebauungsplans fir die Gewanne ,Im Fuchsberg®, ,Im Christmann“ und
Auf der Altenburg®

1. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. 1 S. 3018)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416)

Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, be-
richtigt S. 698), zuletzt geéindert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09.11.2010 (GBI. S. 793,
962)

2. Ubersichtsplan
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3. Anderung des Bebauungsplans fur die Gewanne ,Im Fuchsberg®, ,im Christmann® und
~Auf der Altenburg®

3. Begrindung
3.1 Allgemeines

Die Eigentlimer des Anwesens Windener Weg 16 (Flurstlick Nr. 10998) haben mit Schreiben
vom 27. Mai 2009 fiir ihr Grundstiick die Anderung des Bebauungsplanes fiir die Gewanne
Im Fuchsberg®, .Im Christmann® und ,Auf der Altenburg” beantragt. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan in der Fassung seiner 2. Anderung weist fiir das besagte Grundstlick zwei se-
parate Uberbaubare Flachen aus.

Die Eigentlimerschaft beabsichtigt, das auf dem Grundstuck Flurstlick Nr. 10998 vorhandene
Gebdude abzubrechen und statt dessen ein gréReres Gebdude mit mehreren Wohnungen
fur Familienangehérige zu errichten. Hierzu ist es erforderlich, dass das im Bereich des be-
stehenden Gebdudes ausgewiesene Baufenster, entsprechend der Vorstellungen der
Bauherrschaft, vergréBert wird. Im Gegenzug haben sich die Eigentiimer bereit erklart, auf
das zweite separate Baufenster zu verzichten, so dass insgesamt fur das Grundstlck eine
nur geringfiigige Uberschreitung der Giberbaubaren Fldche entsteht.

Nachdem sich die Antragsteller mit Abschluss eines Kostenibernahmevertrages zur Uber-
nahme der im Falle der beantragten Plangnderung entstehenden Kosten bereit erklért hat-
ten, wurde vom Gemeinderat in der Sitzung vom 22. Juli 2009 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB der
Aufstellungsbeschluss flir die 3. Anderung des Bebauungsplans flir das besagte Grundstiick
gefasst und der Entwurf der 3. Anderung entsprechend der Vorsteliungen der Grundstick-
seigentiimer gebilligt.

Der gemeindliche Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 22. September 2010 (ber die
zwischenzeitlich eingereichte Bauvoranfrage beraten. Der Beratung im Bauausschuss ging
eine Ortsbesichtigung voraus. Damit sich die Mitglieder von dem Ausmal des geplanten
Gebéaudes in der Ortlichkeit einen Eindruck verschaffen konnten, wurde hierflr eigens ein
Lattengerlist mit Abbildung der GroRe des geplanten Geb&dudes aufgestellt. Entsprechend
dem Ergebnis der Beratungen hat der Bauvausschuss in der besagten Sitzung dem geplanten
Bauvorhaben zugestimmt und gleichzeitig an den Gemeinderat die Empfehlung abgegeben,
das Verfahren zur Aufsteliung der 3. Anderung des Bebauungsplans weiter zu betreiben.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Da der Geltungsbereich der 3. Anderung kleiner
als 20.000 m? Grundflache ist, wird die 3. Anderung gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
in Verbindung mit § 13a Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRnahme der innen-
entwicklung, weil deren Geltungsbereich bereits bebaut ist und erneut bebaut werden soll.

Die Aufsteliung der 3. Anderung des Bebauungsplans begriindet keine Zuléssigkeit von Vor-
haben, flr die eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
steht. Denn die Festsetzungen zu der zuldssigen Nutzungsart (Reines Wohngebiet) schiielit
die Zuldssigkeit von Vorhaben mit Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung aus.

Beeintrachtigungen des dem Geltungsbereich der 3. Anderung nichstgelegenen Natura
2000-Gebiets (Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB) ,Walder und Wiesen um
Baden-Baden" (Code: 7215-341) werden nicht erwartet.

Wegen der Aufstellung im beschleunigten Verfahren war eine friihzeitige Beteiligung nicht
erforderlich. Ein Umweltbericht wird nicht erarbeitet. Die Offentlichkeit wurde durch Ausle-
gung vom 8. November bis einschlieBlich 8. Dezember 2010 beteiligt.



3. Anderung des Bebauungsplans fiir die Gewanne ,Im Fuchsberg", ,Im Christmann® und
LAuf der Altenburg”

Im Ergebnis der Abwégung der Stellungnahmen, die zum Entwurf der 3. Anderung des Be-
bauungsplans eingegangen sind, ergeben sich Anderungen an den vorgesehenen Festset-
zungen und oértlichen Bauvorschriften, die zur Erarbeitung eines 2. Entwurfs fihren.

3.2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst das Fiurstiick Nr. 10998
der Gemarkung Sinzheim. Bei dem Flurstick handelt es sich um das Grundstlick Windener
Weg 16. Das Gelande fallt in siidliche Richtung ab.

3.3. Ziele und Zwecke der 3. Anderung des Bebauungsplans

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr die Anderung der Uberbaubaren Fldchen auf dem Flurstiick Nr. 10998 (Anwesen Winde-
ner Weg 16) geschaffen werden.

Die dort bisher festgesetzten zwei Baufenster sollen durch ein Baufenster ersetzt werden.

3.4. Planinhalte und Festsetzungen

Soweit die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht durch die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans geéndert werden, bleiben die Festsetzungen des Bebauungsplans in der Fassung
von dessen 2. Anderung in Kraft.

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans werden wie folgt gedndert:
§3 Neben-und Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB})

1. Die Uberschrift wird wie folgt gefasst: ,Neben- und Versorgungsanlagen sowie Stell-
platze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBY)'".

2. Es wird die folgende schriftliche Festsetzung 3.3 ergénzt:

3.3  Auf dem Flurstlick Nr. 10998 sind gemaR § 12 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO
im untersten Geschoss eines Gebadudes nur Garagengeschosse zulassig.
Stellplatze und Garagen sind gemaR § 12 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf diesem
Flurstiick auch aufierhalb von Garagengeschossen zulassig.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand der Gemeinde Sinzheim sind flir den geplanten
Neubau auf dem Flurstiick Nr. 10998 zwei Vollgeschosse zuzlglich Tiefgarage vorgesehen.
Mit dieser schriftlichen Festsetzung wird mittelbar gewéhrleistet, dass das unterste Geschoss
in diesem Gebdude von aulken nicht sichtbar sein wird.



3. Anderung des Bebauungsplans fiir die Gewanne ,Im Fuchsberg", ,Im Christmann” und
JAUf der Altenburg”

§5 Zuldssiges MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Es wird die folgende schriftliche Festsetzung 5.3 erganzt:

5.3 Fir das Flurstlick Nr. 10998 wird die Hdhenlage baulicher Anlagen geméf § ©
Abs. 3 Satz 1 BauGB als Hochstmaf fir die Oberkante des Fertigfulbodens
des Erdgeschosses festgesetzt. Das Hdchstmalf fir die Héhenlage baulicher
Anlagen fUr die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses auf dem
Flurstiick Nr. 10998 betragt 181,70 m (. NN. Als Erdgeschoss auf dem Flur-
stlick Nr. 10998 wird das Vollgeschoss mit Zugang auf Geldndehdhe auf der
Bergseite bestimmt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird flr das Flurstiick Nr. 10998 als Hochstmalie
fur die Traufhthe (TH) und fir die Firsthéhe (FH) festgesetz{. Das Héchstmal
flr die Firsthdhe (FH) auf dem Flurstlick Nr. 10998 betragt 190,15 m 0. NN.
Das Héchstmag fiir die Traufhdhe (TH) auf dem Flurstiick Nr. 10998 auf der
Talseite betragt 188,35 m . NN. Auf der Bergseite auf dem Flurstlick Nr.
10998 darf die Hohe des Geb&udes von der Erdgeschossrohfutbodenober-
kante bis zur héchsten Traufe (als hdchste Traufe ist der Schnittpunkt von
Aulenwand und Unterkante Sparren definiert) max. 3,20 m betragen.

Mit der schriftlichen Festsetzung 5.3 werden die Firsthéhe und die Traufhdhen flr die Talsei-
te und die Bergseite sowie die Héhenlage des Erdgeschosses festgesetzt. Die Firsthdhe, die
Traufhdhen fiir die Talseite und die Bergseite sowie die Hohenlage des Erdgeschosses wer-
den als Hochstmalfe festgesetzt.

Die Firsthdhe fiir das Flurstlick Nr. 10998 wird so festgesetzt, dass dort keine hdhere First-
héhe zuldssig ist als auf dem &stlich angrenzenden Flurstiick Nr. 15112. Bisher war ein
Hochstmal fiir die Firsthdhe im Bebauungsplan nur fir die Schielsportanlage festgesetzt.
Die Bezugshohe in m U. NN gewahrleistet eine eindeutige Festsetzung der Firsthéhe.

Dies gilt auch flir das Héchstmal fiir die Hohenlage baulicher Anlagen. Dieses Hdchstmafl
bezieht sich auf die Oberkante des Fertigfullbodens des Erdgeschosses auf dem Flurstlck
Nr. 10998. Zusatzlich wird eindeutig bestimmt, welches Geschoss als Erdgeschoss gilt. Da-
mit werden Unklarheiten bei der Bezeichnung der Geschosse vermieden.

Neben dem Hochstmal fir die Trauthéhe auf der Bergseite wird auch noch ein Héchstmall
fir die talseitige Traufhdhe fesigesetzt. Bezugshéhe flr die Festsetzung der talseitigen
Traufhéhe ist die Hohenlage in m 0. NN.

Durch die schriftliche Festsetzung 5.3 wird auf dem Flurstiick Nr. 10998 gewéhrleistet, dass
sich das kiinftige Geb&ude hinsichtlich H6he und Hoéhenlage in die ndhere Umgebung einfd-
gen wird.

Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) auf dem Flurstiick Nr. 10998 wird durch zeichnerische Festset-
zung geringflugig von 0,2 auf 0,3 erhéht. Damit wird die bauliche Ausnutzbarkeit des Grund-
stiicks erhoht und die Obergrenze fir die Grundflichenzahl in Reinen Wohngebieten in § 17
Abs. 1 BauNVO dennoch deutlich unterschritten.

Geschossflachenzahi

Anders als im Bebauungsplan in der Fassung von dessen 2. Anderung wird filr das Flurstiick
Nr. 10998 keine Geschossflachenzahl (GFZ) mehr festgesetzt, weil sie flir entbehrlich gehal-
ten wird. Ohne die Festsetzung einer Geschossflachenzahl im Bebauungsplan ist die Ober-
grenze fir die Geschossflachenzahl in Reinen Wohngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO
wirksam.
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Baugrenzen und Zahi der Vollgeschosse

Anstelle von zwei Baufenstern in der 2. Anderung des Bebauungsplans wird nur noch ein
Baufenster festgesetzt. Gegeniiber dem 1. Entwurf der 3. Anderung werden die Baugrenzen
weiter untergliedert. Ziel ist, dass die zuldssige Zahl der Vollgeschosse in dem verbleibenden
Baufenster auf dem Flurstlick Nr. 10998 gestaffelt so festgesetzt wird, dass mit steigender
Gelandehdhe auch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse zunimmt.

In dem Bereich der geplanten Tiefgarage, der nicht durch das geplante Geb&ude Uberbaut
wird, ist kein Vollgeschoss zulédssig. Bei dem Garagengeschoss handelt es sich begrifflich
nicht um ein Vollgeschoss. Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes durch den geplanten Neubau auf dem Flurstiick Nr. 10998 werden zwei
Bereiche festgesetzt, in denen nur ein Vollgeschoss errichtet werden darf.

Dadurch wird gewahrleistet, dass sich das geplante Gebdude auf dem Flurstlck Nr. 10998
im Hinblick auf die Zahl der Vollgeschosse besser in die ndhere Umgebung einflgt.

Die Baugrenzen des verbleibenden Baufensters riicken naher als in der 2. Anderung des
Bebauungsplans an das Ostlich angrenzende Flurstiick Nr. 15112 (Rebackerweg 2) heran.
Dieser Abstand der Baugrenze zum Nachbargrundstlick nahert sich den auf den Baugrund-
stlicken am Rebackerweg bereits bisher geltenden seitlichen Abstdnden der Baugrenzen an.
Am Rebackerweg sind die Baugrenzen ansonsten bereits in der 2. Anderung mit einem seit-
lichen Abstand von 4,0 m festgesetzt. Der nunmehr auf dem Flurstiick Nr. 10998 festgesetz-
te Abstand der Baugrenze von 4,50 m zum &stlich angrenzenden Flurstiick liegt noch dar-
Uber.

Griinflache

Im sldlichen Randbereich des Flurstiicks Nr. 10998 wird eine private Griinfliche mit Pflanz-
gebot flr Badume und Stréucher gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB festgesetzt. Die-
se Griinflache reicht auf dem Flurstlick Nr. 10998 bis an die slidliche Grenze des Flurstiicks
Nr. 15112. Die Festsetzung dieser Griinfliche gewahrleistet weiterhin eine aufgelockerte
Bebauung im Bereich des Flurstlicks Nr. 10998.

3.5 Ortliche Bauvoerschriften

Die 8rtlichen Bauvorschriften der 2. Anderung des Bebauungsplans werden wie folgt geén-
dert:

1. Anforderungen an die dulere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB):

Die értliche Bauvorschrift 2.4 wird um den folgenden zweiten Satz erganzt:

2.4  Dacher auf dem Flurstlick Nr. 10998 sind auf der stidwestlichen Seite mit ei-
ner Neigung von 8° bis 24° auszubilden.

Die Anderung dieser drtlichen Bauvorschrift ermdglicht eine flachere Ausbildung von Da-
chern als bisher. Dies tragt trotz einer im Vergleich zum 1. Entwurf der 3. Anderung stérke-
ren Begrenzung der baulichen Nutzungsmdglichkeiten auf dem Flurstiick Nr. 10998 zu einer
glnstigeren Ausnutzung des dort zulassigen Mafes der baulichen Nutzung bei.
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3.5 MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Mafnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der 3. Anderung des Bebauungs-
plans nicht erforderlich.

Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans werden keine
Entschadigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen Eigen-
timern und Nutzungsberechtigten keine Vertrauensschaden.

Erschliefiung

Die ErschlieRung des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplans ist Uber den
Windener Weg gesichert.

Ausgleichsmafinahmen

Ausgleichsmalnahmen firr die 3. Anderung des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

3.6 Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die 3. Anderung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten.

Stadtebauliche Entwicklung

Negative stddtebauliche Auswirkungen flr die Gemeinde Sinzheim sind durch die Festset-
zungen und Ortlichen Bauvorschrifien der 3. Anderung des Bebauungsplans nicht gegeben.

Verkehr

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans ist zusatzliches Verkehrsaufkommen nicht zu
erwarten.

Wirtschaft

Die 3. Anderung des Bebauungsplans hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Wirt-
schaftskraft der Gemeinde Sinzheim.

Gemeindehaushalt

Die 3. Anderung des Bebauungsplans und deren Verwirklichung sind nicht mit Beiastungen
des Haushalts der Gemeinde Sinzheim verbunden.

</’
Sinzheim, 16.02.2011 Z/W/’

Ernst, Blrgermeister



