GEMEINDE SINZHEIM BEBAUUNGSPLAN "IN DEN LISSEN — TEILABSCHNITT II" - 5. ANDERUNG

Beg riindung (zur 5. Anderung des Bebauungsplans "In den Lissen Teilabschnitt 11")

Planerfordernis
Zur Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung ist die Anderung des Bebau-
ungsplans ,In den Lissen — Teilabschnitt |I" aus folgenden Grinden erforderlich:

Fir den sidlichen Bereich der Gewerbegebiete wurde nach erfolgtem Planfeststellungsbe-
schluss ,B 3 neu” am 21.10.2014 die Verlangerung der Erschliefungsstrale ,In den Lissen”
und der Rickbau des bisherigen Knotenpunktes L 80 / In den Lissen geplant (,Umfahrung Fa.
Kruezi"). Die Planung der Stralenfliihrung (Ingenieurbiro Baumeister, 2015) wird in den Be-
bauungsplan nachrichtlich bernommen, ebenso der planfestgestellte Ausbau der B 3 (neu) in
diesem Bereich. Dies bedingt die Anpassung der Gebietsabgrenzungen, Baugrenzen und
Grunflachen. Die neue Anbindung wurde zwischenzeitlich gebaut.

Im nordwestlichen Bereich wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans um die
Grundstlicke entlang der Kartunger StralRe erweitert. Anlass daflir war ein Bauantrag flr eine
erganzende Bebauung auf dem Eckgrundstiick an der Kartunger Straflle (Fist. Nr. 550) sowie
die notwendige Regelung fur rickwartige Bebauungen auf den nordlichen Grundstiicken ent-
lang der Kartunger Strale.

Im vorliegenden Plangebiet befindet sich am Eckgrundstiick der Kartunger Stralte das ehema-
lige Gasthaus Blume, das aktuell nur noch als 'Eventhaus’ betrieben wird, d.h. die R&ume kon-
nen fiir Feierlichkeiten angemietet werden, ein dauerhafter Gaststattenbetrieb ist nicht mehr
vorhanden.

Grundlage fur den friheren Gaststattenbetrieb ist eine Baugenehmigung von 1967, durch die
der 'historische' Gastraum durch einen Saalanbau erweitert wurde. Zusammen mit Kegelbah-
nen und einer Kellerbar, ergaben sich insgesamt 360 Sitzplatze, fur die 30 Stellplatze nachzu-
weisen waren. Diese wurden auf dem sldlichen Grundstucksbereich errichtet.

Im Frihjahr 2016 wurde bzgl. des ehemaligen Gasthauses Blume ein Bauantrag auf Nut-
zungsanderung eingereicht, nach dem der 'Eventraum' auf den historischen Gastraum mit ma-
ximal 60 Sitzplatzen reduziert wird. Der Anbau mit den Kegelbahnen soll abgebrochen, der
frGhere Saalanbau als Lagerraum genutzt werden. Dadurch reduziert sich auch die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze, was Voraussetzung ist fir eine mogliche Bebauung des sidlichen
Grundstlicksbereichs.

Abgrenzung des Plangebiets / Anderungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich der 5. Anderung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans zu entnehmen. Insgesamt umfasst er eine Flache von 4,59 ha, die o0.g. Erweiterung im
nordwestlichen Bereich umfasst eine Flache von 0,53 ha.

Darstellung in libergeordneten Planungen

Ausweisungen im Regionalplan

Die Gemeinde Sinzheim gehort zum Landkreis Rastatt und zur Region Mittlerer Oberrhein. Die
Gemeinde zeichnet sich durch ihre Lage an der B3 zwischen den Mittelzentren Baden-Baden
im Norden und Bihl im Siden aus. Die Gemeinde Sinzheim selbst ist im Regionalplan als
Kleinzentrum und als Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und gewerblich orientierte Dienst-
leistungen festgelegt; sie ist der Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe zugeordnet.
Der betreffende Planbereich ist im Regionalplan als bestehende Siedlungsflache ausgewiesen.
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3.2

Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzheim ist der Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplans "In den Lissen — Teilabschnitt II" entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes als Gemischte Bauflache und Gewerbeflache dargestellt.

Im nordwestlichen Erweiterungsbereich, der bisher nicht in den Geltungsbereich einbezogen
war, stellt der FNP gemischte Bauflachen dar.

Bestehendes Planungsrecht

Die Gemeinde Sinzheim hat in den Jahren 1973 bis 1975 ein Planverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans 'In den Lissen' durchgefiihrt. 1978 hat dieser Bebauungsplan insgesamt
Rechtskraft erlangt.

Mit der 2. Plananderung vom Marz 1985 wurde das Plangebiet in die Teilbereiche "In den Lis-
sen — Teilabschnitt I'" und "In den Lissen — Teilabschnitt 11" aufgeteilt.

Die letzte, 4. Plananderung fiir den vorliegenden Bebauungsplan "In den Lissen — Teilabschnitt
[I" wurde 2005 aufgestellt. Der nordwestliche Erweiterungsbereich, der bisher nicht in den Gel-
tungsbereich einbezogen war, regelte sich bisher nach § 34 BauGB bis auf den Punkt Vergnd-
gungsstatten: hierzu gilt der "Bebauungsplan zur Steuerung von Vergnligungsstétten im Ge-
meindegebiet Sinzheim". Mit Rechtskraft der vorliegenden 5. Anderung wird dieser Bebau-
ungsplan im Anderungsbereich ersetzt.

Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren fir

die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der

Innenentwicklung maoglich, wenn

a) in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung oder eine Grofe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungs-
pléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, mitzurechnen sind, oder
2. bei einer (iberbaubaren) Grundflache von 20.000 bis 70.000 gm auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kri-
terien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2(4) Satz 4 BauGB in der Abwéagung
zu beriicksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls),

c) durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

d) wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzglter bestehen.

Die Bebauungsplananderung beriicksichtigt im Bereich der Gewerbegebiete die neu geplante
Strafenflihrung, durch die die gewerblichen Bauflachen insgesamt besser erschlossen werden
konnen. Durch die Einbeziehung der Grundstlicke an der Kartunger Stralte im nordwestlichen
Bereich wird die bauliche Nachverdichtung im Bestand (Bebauung ruckwértige Bereiche, er-
ganzende Bebauung Flist. Nr. 550) geregelt.

Daher ist die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans als Manahme der Innenentwick-
lung zu bewerten.
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Zu a).

Der Geltungsbereich der nun vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans "In den Lissen —
Teilabschnitt 1" umfasst insgesamt eine Flache von rd. 4,59 ha.

Wenn es sich — wie im vorliegenden Fall — um die Ergénzung bzw. Anderung eines bereits be-
stehenden Bebauungsplan handelt, sind hinsichtlich der Uberpriifung des Schwellenwertes der
uberbaubaren Flache jedoch nur die neu festgesetzten Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zu berlicksichtigen.

Nachfolgend sind die verschiedenen Plangebiete zusammengestellt, differenziert nach
- Bereichen, die unverandert bleiben,

- Bereiche die geandert werden

- Bereiche, die neu festgesetzt werden.

Die maximal Uberbaubaren Flachen werden aus der jeweils festgesetzten Grundflachenzahl
ermittelt, wobei die GRZ 2 den Wert angibt, mit dem die GRZ 1 um 50 % (maximal bis 0.8) mit
Garagen, Zufahrten, Stellplatzen gem. § 19(4) BauNVQO (berschritten werden darf.

Insgesamt zeigt sich, dass die {iberbaubaren Fldchen im mafRgeblichen, neu festgesetzten Be-
reich mit 3.182 gm bzw. 4.242 gm den Schwellenwert von 20.000 gm deutlich unterschreiten.
Im Anderungsbereich des Gewerbegebietes wird die (iberbaubare Flache durch die Anderung
um 277 gm bzw. 317 gm reduziert.

Zusammenstellung der Uberbaubaren Flachen:

Gebiet Flache* Baufenster Uberbaubare Fléche aus
GRZ 1 GRZ 2

unveranderte Planbereiche : ' - .

WA 1 1.721 gm 1.340 gm 0.4: 688 gm 0.6: 1.033 gm

WA 2 5.938 gm 3.972 gm 0.4:2.375gm 0.6: 3.563 gm

MI 1 2.071 gm 1.602 gm 0.4: 828 gm 0.6:1.243 gm

Summe 9.730 gm 6.914 gm 3.891 gm 5.839 gm
geanderte Planbereiche : i : e

alt: 20.502 gm 18.215gm 0.7: 14.351 gm | 0.8: 16.402 gm

GE1 + GE2

neu: 20.106 gm 17.109 gm 0.7:14.074 gm | 0.8: 16.085 gm

GE1, GE2, GEe

neu: 255 gm - -- --

Anpassung GE3 _

Erweiterung / neu festgesetzter Bereich = ; Sl :

MI3+5 3.720 gm - 0.6: 2.232 gm 0.8: 2.976 gm

Ml 4 1.583 gm -- 0.6: 950 gm 0.8:1.266 gm

Summe 5.303 gm 3.662 gm 3.182 gm 4.242 gm

*ohne die privaten Griinflachen

Zu b):

Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriiffung enthalt eine Liste der Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Fir
das hier geplante Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung.

Zu c):
Unter § 1(6) Nr. 7 BauGB werden die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-

Gebiete) und die Europaischen Vogelschutzgebiete gemall Bundesnaturschutzgesetz ge-
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nannt. Schutzgebiete dieser Art sind von der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans
nicht betroffen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Kriterien fir ein Verfahren nach § 13a
BauGB erfiillt sind und dementsprechend die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungs-
plans "In den Lissen — Teilabschnitt [I" im beschleunigten Verfahren erfolgt. Demnach kann
gemal § 13a (2) BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen werden.

6 Schalltechnische Untersuchung / Biiro Koehler + Leutwein

Das Bebauungsplangebiet ,In den Lissen” — Teilabschnitt Il soll im Rahmen eines flnften An-
derungsverfahrens gedndert und erweitert werden.

Teile des Bebauungsplangebietes sind als Gewerbegebiet (GE) bzw. eingeschranktes Gewer-
begebiet (GEe) vorgesehen, in denen bereits Firmen bestehen. Weiterhin sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes allgemeine Wohngebiets- und Mischgebietsnutzungen vorgesehen,
die Uberwiegend bestehende Gebaude beinhalten.

Das Bebauungsplangebiet liegt nordéstlich der Kartunger Stralle, unmittelbar sidéstlich grenzt
die L 80, die zuk{nfiig die Funktionen der B 3 Ubernehmen soll, sowie die Bahnstrecke Karls-
ruhe — Basel an.

Aufgrund dieser Ausgangssituation hat die Gemeinde Sinzheim das Biro Koehler & Leutwein,
Karlsruhe mit der Bearbeitung einer Schalltechnischen Untersuchung beauftragt. In ihr werden
Aussagen (ber mogliche kiinftige Larmbeeintrachtigungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm
auf die Bebauung sowie die im Umfeld bestehende Bebauung und Vorschldge fur die Festset-
zung von Larmschutzmafnahmen im Bebauungsplangebiet getroffen.

Die Schalltechnische Untersuchung ist dem Bebauungspian insgesamt als Anlage beigeflgt.
Zusammenfassend kommt die Schalltechnische Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

“Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,In den Lissen" TA Il wurde unter Beriicksichti-
gung des Stralen- und Schienenverkehrslérms sowie des bestehenden und zukinftigen Ge-
werbeldrms eine schalltechnische Untersuchung aufgestellt. Die zu erwartenden Lérmemissio-
nen und —immissionen wurden entsprechend geltenden Richtlinien berechnet und nach DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau), der 16. BImSchV (Verkehrslérmschutzverordnung) sowie
der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) beurteilt.

Durch Verkehrslarm der umgebenden Verkehrsemittenten, vor allem der Bahnstrecke Karlsru-
he — Basel, ohne Beriicksichtigung eines Schienenldrmbonus, ergeben sich sehr hohe Belas-
tungen innerhalb der geplanten Wohn- und Gewerbeflachen mit Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 und auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Es sind
daher im Bebauungsplan in jedem Fall passive Larmschutzmal3nahmen in Form von entspre-
chend geddammten AuBlenbauteilen fir Aufenthaltsrdume festzusetzen, welche Aufenthalts-,
Sozial- oder Biirordume vor unzumutbaren Larmeinfliissen des Verkehrsidrms schiitzen. Be-
triebswohnungen sind innerhalb des Bebauungsplangebietes auszuschlieSen.

Weiterhin sind im Bebauungsplanverfahren Gerduschkontingente auf Grundlage der
DIN 41691 (Gerauschkontingentierung) festzusetzen. Hiernach ergeben sich im Tageszeit-
raum nur geringfiigige Einschrédnkungen von ldrmintensiven Betriebstétigkeiten, jedoch im
Nachtzeitraum deutliche Einschrankungen, sodass vor allem im AuSenbereich nur in geringem
Umfang bzw. keine Betriebstétigkeiten mdglich sind.

Bei Ausfiihrung von entsprechenden Festsetzungen passiver Schallschutzmal3nahmen in
Form von schallgedammten Aullenbauteilen innerhalb des Bebauungsplangebietes zur Ver-
meidung von unzumutbaren Belastungen durch Verkehrslarm und Festsetzung von Emissi-
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onskontingenten auf den geplanten Gewerbefldchen durch Gliederung des Gebietes nach
Baunutzungsverordnung zur Verhinderung unzumutbarer Larmbeldstigung durch Gewerbeldrm
fiir die bestehende Wohnbebauung stehen dem weiteren Bebauungsplanverfahren keine im-
missionsschutzrechtlichen Belange entgegen.”

Im Teilbereich des eingeschrankten Gewerbegebietes wurde 2015 die Errichtung einer Fllcht-
lingsunterkunft beantragt. Die Unterbringung ist It. Bauantrag in Wohncontainern fir eine Nut-
zungsdauer von 24 Monaten und fir 50 Personen vorgesehen. Die schalltechnische Untersu-
chung geht auf diese temporar angelegte Nutzung nicht explizit ein. Nach den Larmisopho-
nenkarten (Anlage 4.1-d und 4.1.-n) der schalltechnischen Untersuchung liegen im betreffen-
den Bereich fir den Tagzeitraum Larmpegelbereiche von maximal 65 db(A) und fur den
Nachtzeitraum von maximal 60 db(A). Die Mindestanforderungen des Gesundheitsschutzes
kénnen damit eingehalten werden: dem Gesundheitsschutz ist Genlige getan, wenn im Tag-
zeitraum der auf die mdgliche Bebauung mit schutzbedtrftigen Raumen im Sinne der DIN
4109, 1989 einwirkende Beurteilungspegel einen Schalldruckpegel von Lr,a = 70 dB(A) und im
Nachtzeitraum einen Schalldruckpegel von Lr,a = 60 dB(A) nicht berschreitet .

Im Hinblick auf die nur temporar angelegte Nutzung wére diese daher auch ohne die ansons-
ten flr den Larmpegelbereich IV erforderlichen Nachweise vertretbar.

7 Umweltbelange / Artenschutz
Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB wird von der
Umweltpriifung und von dem Umweltbericht (nach § 2 Abs. 4 bzw. § 2a BauGB) abgesehen.
Zur Berlicksichtigung der Umweltbelange sind die artenschutzrechtliche Voruntersuchung,
aber auch die griinordnerischen Festsetzungen flir Anpflanzungen auf den offentlichen und
privaten Flachen sowie die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der nicht Uberbauten
Grundstlcksbereiche zu nennen.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Biiro Bresch Henne Mihlinghaus
im April 2017 2017 eine artenschutzrechtliche Vorprifung bearbeitet. Im Ergebnis wurden
spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zu den Artengruppen Vogel, Reptilien, Fle-
dermause und Amphibien empfohlen. Nach Durchsicht der Untersuchungsergebnisse I&sst
sich feststellen, dass eine differenzierte Betrachtung zwischen den bereits bebauten Bereichen
und des noch unbebauten Bereiches im eingeschrankten Gewerbegebiet / Teilbereiche GEe E
(Flst. 17492) und GEe F (Flst. 17491) angebracht erscheint (s. auch Abbildung).

Fur die nahezu vollstéandig bebauten bzw. genutzten Bereiche sind in Garten oder Gebduden —
in einem fUr bebaute Gebiete Ublichen Umfang — Habitatstrukturen fir Brutvégel und Fleder-
mause zu beachten. Hier kdnnen die artenschutzrechtlichen Belange durch Berticksichtigung
der allgemein giltigen Brut- bzw. Aktivitatszeiten der beiden Artengruppen beriicksichtigt wer-
den. Entsprechende Hinweise sind unter Punkt E / Ziffer 8.2 ergénzt worden.

In den noch unbebauten Bereichen der Flurstiicke Nr. 17492 + 17491 sind die artenschutz-
rechtlichen Belange durch die dort vorhandenen Habitatstrukturen (Schilfsenke, einige grolie
Laubbdume und strauchige Ruderalvegetation) komplexer: hier sind neben Brutvdgeln und
Fledermausen auch Zauneidechsen und Amphibien zu erwarten.

Eine vertiefte bzw. spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung ist hier notwendig, um die tat-
sachlichen Artenvorkommen zu klaren. Allerdings ist derzeit nicht absehbar, wann die noch
unbebauten Bereiche einer Bebauung zugefiihrt werden, so dass zu befiirchten ist, dass nun
durchgefiihrte Untersuchungen zum Zeitpunkt einer konkreten Bauabsicht bereits wieder ver-
altet waren. Die artenschutzrechtlichen Belange flr die unbebauten Bereiche werden daher
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durch entsprechende Hinweise bzgl. der notwendigen Untersuchungen im nachgelagerten
Bauantragsverfahren berticksichtigt.

Weiterhin bleibt anzumerken, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach BNatSchG
unabhangig von der Bauleitplanung gelten und bei konkreten Eingriffen generell zu berticksich-
tigen sind und fUr die betreffenden Bereiche schon aus dem bisherigen Bebauungsplan ein
Baurecht bestand.

Durchsicht der artenschutzrechtlichen Vorpriifung: differenziert zu bewertende Bereiche

Willi Stuter, Baumschule Rt
gbagencentec =

; l"‘

et ?
Wi kau'endeinauto

o

de Baden-Baden

Nahezu volistindig bebaut, folgende Biotopstrukturen besonders erwahnt:
1) Fettwiese 2) parkdhnliche Garten 3) Grinstreifen mit hohen Baumen 4) vollstindig versiegelt

Nebennutzflichen / Lagerflichen Fa. Kruezi:
kleinraumig mit lickiger Ruderalflur

Derzeit noch unbebaut mit
a) Schilfsenke b) hohe Laubbdume c¢) Ruderalvegetation, strauchig, Gehélzjungbewuchs

@ @ Hilzmattgraben
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Planinhalte und Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden im wesentlichen beibehalten, die neu
hinzu gekommenen Baugebiete MI3, MI4 und MI5 wurden in den Auflistungen der einzelnen
Unterpunkte jeweils erganzt.

Die Nutzungseinschrankung des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe ist unter Ziffer 1.4 (6)
geregelt: sie war auch im bisherigen Bebauungsplan enthalten mit Bezug auf den innerhalb
des GE2 abgegrenzten Bereich mit Nutzungseinschrankung im bisherigen zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans. Dieser Bereich war geringfligig kleiner als das jetzt festgesetzte GEe,
welches an die neue Strallenfiihrung angepasst wurde und nun den gesamten Bereich ndrd-
lich der neuen Strallenfiihrung bis zur Stralle 'Am Steingraben' umfasst.

Die Bebauung entlang der Kartunger Stralle ist bereits dem historisch gewachsenen Ortskern
von Kartung zuzurechnen. Neben dem ehemaligen Gasthaus Blume (derzeit Eventhaus) sind
hier auch noch weitere Gewerbenutzungen gemeldet. Die Nutzungsmischung von Wohnen
und nicht stérendem Gewerbe soll in diesem Bereich auch weiterhin méglich sein. Daher wur-
de der Erweiterungsbereich als Mischgebiet festgesetzt, zumal dies auch der Darstellung des
Flachennutzungsplans entspricht. Die Unterschiede der einzelnen Baugebiete liegen im Maf}
der baulichen Nutzung und der Bauweise.

Im bisherigen Bebauungsplan sind Betriebswohnungen im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise
zulassig. In Berlicksichtigung der Ergebnisse aus der schalltechnischen Untersuchung werden
Betriebswohnungen in den durch Verkehrsldrm hoch belasteten Larmpegelbereichen V + VI
ausgeschlossen, in den Larmpegelbereichen Il + IV sind sie weiterhin ausnahmsweise zulds-
sig unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zum Immissionsschutz (Ziffer 9 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen).

MaR der baulichen Nutzung

In den geanderten Planbereichen der Gewerbegebietes wurden die jeweiligen Grundflachen-
zahlen des bisherigen Bebauungsplans Gbernommen. Auch die unter Ziffer 2.3 fir die Gewer-
begebiete festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe wurde beibehalten.

In den neu festgesetzten Mischgebieten entlang der Kartunger Stralle wurde fiir die neu hinzu
gekommenen Mischgebiete MI 3, Ml 4 und M| 5 eine maximal zulassige Grundflachenzahl von
0.6 festgesetzt: dies entspricht der Obergrenze fiir Mischgebiete gemal BauNVQ. Hinsichtlich
der hier vorherrschenden, historisch gewachsenen Haus-Hof-Bebauung und der durchgehen-
den Grundstlcksstrukturen ist diese Dichte angemessen. Es muss mit eventuellen Grund-
stlicksteilungen / Abtrennung der riickwartigen Grundstlicksbereiche gerechnet werden, die
derzeit aber nicht genau verortet werden kénnen: unterschiedliche Grundflachenzahlen wirden
hier zu Unklarheiten flhren.

Bauweise
In einigen Teilgebieten des Bebauungsplans werden abweichende Bauweisen festgesetzt:

Die abweichende Bauweise im GE2 und GEe mit Gebdudelangen bis maximal 110 m wurde
vom bisherigen Bebauungsplan Ubernommen. Damit werden gréere gewerbliche Bebau-
ungsstrukturen in diesem Teilbereich ermdglicht.

Fir das Teilgebiet GE 1 wird wie im bisherigen Bebauungsplan die offene Bauweise festge-
setzt.

Im neu festgesetzten Ml 3 an der Kartunger Stralie herrscht die fir den historischen Ortskern
typische 'Nordbebauung' vor: die Gebaude stehen hier ohne oder mit einem sehr geringem
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Grenzabstand an der norddstlichen Nachbargrenze, entlang der sidwestlichen Nachbargrenze
verlauft die Durchfahrt zu den riickwértigen Gebauden und Grundstiicksbereichen bzw. sind
Hofflachen angeordnet. Mit der entsprechend formulierten Bauweise soll diese Baustruktur
auch weiterhin gesichert werden. Auch die flr diese Bauweise typische Giebelstandigkeit der
Gebaude soll mit Festsetzung der Firstrichtung in ihrer Struktur erhalten werden.

Der Bereich des MI 5 stellt in der historischen Baustruktur die Zone der ehemaligen, landwirt-
schaftlichen Nebengebiude (Scheunen) dar, die entweder quer zum giebelstandigen Vorder-
gebaude oder auch in Verlangerung des Hauptgebaudes gebaut wurden. Sie wurden in einsei-
tigem oder beidseitigem Grenzanbau errichtet. Teilweise ist eine Umnutzung der ehemaligen
Nebengebaude bereits erfolgt, flir die Ubrigen Grundstiicke soll sie ermdglicht werden. Fir ei-
ne kiinftige Bebauung der riickwartigen Grundstiickszonen sind sowohl offene Bauweisen als
auch Bauweisen mit Grenzanbau vorstellbar. Daher wird fiir diesen Bereich bewusst keine
Bauweise festgesetzt. Ein Anbau an Nachbargrenzen ist unter der Voraussetzung des nach-
barschaftlichen Einvernehmens maéglich.

Im Bereich des MI 4 sind keine stadtebauliche Griinde erkennbar, die eine besondere bzw.
abweichende Bauweise begriinden: hier wird daher die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben bis auf eine Konkretisierung
zum Umgang mit Terrassenflachen unverandert.

Auf die Festsetzung einer Straenbegrenzungslinie wird im Anderungsbereich verzichtet. Die
Zuordnung der Flachen ist durch die im Ubrigen getroffenen Festsetzungen bestimmt.

Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen

Die bisherigen Festsetzungen werden durch Festsetzungen zu Tiefgaragen erganzt. Die Er-
richtung von Tiefgaragen bietet einige stadtebauliche Vorteile (Unterbringung der erforderli-
chen Stellplatze, Begriinung der Grundstiicksflachen, Larmschutz) und soll daher auch aufler-
halb der festgesetzten Baugrenzen ermdglicht werden. Gleichzeitig soll jedoch eine Beein-
trachtigung des Nachbargrundstiicks durch den Bau einer Tiefgarage ausgeschlossen werden.
Daher ist mit Tiefgaragen ein Mindestabstand von 2,50 m zur Nachbargrenze einzuhalten:
dadurch kénnen die beim Bau der Tiefgarage erforderlichen Abgrabungen / Abbdschungen auf
dem betreffenden Grundstlick selbst liegen.

Aus stadtebaulichen Griinden sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14(1)
BauNVOQ (z.B. Gerateschuppen etc.) im 'Vorgarten'bereich zwischen vorderer Grundstlicks-
grenze und Strale unzuldssig. Aus funktionalen Griinden sind Einhausungen fur Mullbehalter
von dieser Regelung ausgenommen: dies wurde konkretisierend erganzt.

Griinordnerische Festsetzungen
Die griinordnerischen Festsetzungen werden unverandert beibehalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksflachen in den neu festgesetzten Mischgebie-
ten Ml 3, Ml 4, Ml 5 werden analog zum bisherigen Bebauungsplan WA 2 Geh-Fahr- und Lei-
tungsrechte festgesetzt. Die Durchfahrtsbereiche entsprechen auch der vorab beschriebenen
historisch gewachsenen 'Nordbebauung'.

Der Bereich der friheren Strallenanbindung an die B3, der nun den privaten Baugrundsticken
zugeschlagen wird, soll fiir die Flihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert werden.
Die genaue Lage bereits bestehender Leitungen ist bei einem potenziellen, konkreten Bauvor-
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haben zu ermitteln und das weitere Vorgehen mit den jeweiligen Leitungstragern abzustim-
men.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, die das Allgemeine Wohngebiet WA 2 betreffen, werden unverandert beibehalten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz folgen den Vorschlagen der Schalltechnischen Un-
tersuchung, um Beeintrachtigungen aus Verkehrs- und Gewerbelarm zu vermeiden.

Die Empfehlung, Betriebswohnungen in den Gewerbegebieten auszuschliefen, wurde abwa-
gend in die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Ubernommen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Die unter Ziffer 1.1 getroffenen Festsetzungen zur Gebaudehohe und Dachausformung in den
Wohn- und Mischgebieten sind in den wesentlichen Punkten stadtebaulich auch fiir den Erwei-
terungsbereich MI 3, Ml 4 und M| 5 angemessen.

In Berlcksichtigung veranderter Wohnraumanforderungen, insbesondere auch bzgl. der Nut-
zung des Dachraums, werden die ortlichen Bauvorschriften unter Ziffer 1.1 bzgl. Dachgauben
und Dachaufbauten konkretisiert: zum einen um eine bessere Ausnutzung des Dachraums zu
ermoglichen und zum anderen um gestalterisch vertragliche Abmessungen von Dachaufbau-
ten u.a. zu erreichen und planungsrechtliche Sicherheit zu erlangen. Insbesondere werden zur
Konkretisierung auch ergénzende Festsetzungen zur Zulassigkeit von Gegengiebeln getroffen,
fur die bisher eine Regelungslicke und —unsicherheit bestand.

Es ist in diesem Zusammenhang anzumerken, dass zusétzlich zu den Festsetzungen bzgl.
Dachaufbauen und Gegengiebeln auch durch die maximal zuldassige Anzahl der Vollgeschosse
eine gestalterisch unvertragliche Ausnutzung des Dachraumes eingeschrankt ist.

Da der Bereich des MI 3 bereits dem historischen Ortskern zuzuordnen ist, werden hier auch
steilere Dachneigungen als 35° zugelassen und nur eine Mindestneigung von 25° festgesetzt.
Flachere Neigungen, die nicht in das historisch gepragte Umfeld passen wiirden, sind dadurch
ausgeschlossen.

Um die Begrinung der auferhalb der Baugrenzen zulassigen Tiefgaragen zu sichern, wurde
unter Ziffer 5 eine entsprechende Festsetzung ergénzt.

Nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Sinzheim vom Mai 1997 sind fir Wohnungen Uber
50 gm 1,5 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Daher kann auf eine entsprechende Fest-
setzung im Bebauungsplan verzichtet werden.

Fir die Festsetzung einer Anzahl notwendiger Stellplatze fiir andere Nutzungen im Rahmen
des Bebauungsplans bietet die LBO keine Rechtsgrundlage: dies ist im Zuge der jeweiligen
Bauantragstellung durch die Baugenehmigungsbehorde zu bestimmen.

Sinzheim, 27.09.2018

Ernst

Biurgermeister
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