GEMEINDE SINZHEIM VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN HAUS AM SEE*

Begriindung zum Bebauungsplan

1 Planerfordernis
Bei dem Areal ,Haus am See" handelt es sich um ein ca. 1.750 gm umfassendes Grundstiick
am sudostlichen Ortsrand der Gemeinde Sinzheim im Ortsteil Vomberg zwischen Tannenweg,
Kiefemweg und Eichenweg. Das Grundstuck liegt im prominenter Héhenlage mit weitem Blick
Uber das Rheintal. Auf dem nach Westen geneigten Hanggrundstiick steht ein Hotelgebaude
mit Restaurantbetrieb aus den 1970er Jahren. Die Grundstiickszufahrt erfolgt (iber den Eichen-
weg bzw. Tannenweg.

Sildostlich des Eichenwegs liegt der parkartig eingegriinte Bergsee, ein beliebtes regionales
Ausflugsziel. Entlang des Eichenwegs stehen &ffentliche Parkpldtze zur Verfiigung. Bei der um-
gebenden Bebauung handelt es sich um ein- bis zweigeschossige Einzel-, Doppel- und Reihen-
hauser mit unterschiedlichen Dachformen. Aufgrund der Topografie ist die Bebauung am Ei-
chenweg fernwirksam von der Tallage aus wahrmehmbar.

Abb.: Lage und Gebaudebestand auf dem Areal ,Haus am See" im Ortsteil Vormberg
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2 Stadtebauliche Studie
Zur Klarung und Bewertung der stddtebaulichen Anforderungen und Bedingungen einer kiinfti-
gen Entwicklung war im Auftrag der Gemeinde im Herbst 2017 zun&chst eine stadtebauliche
Studie erarbeitet worden. Die maRgeblichen Kriterien waren:

e Umfang einer baulichen Grundsticksinanspruchnahme

¢ Hohenentwicklung einer Bebauung.

¢ Umfang einer Wohnnutzung und Anteil einer gewerblichen / gastronomischen Nutzung
e Zu-und Abfahrten, Parkierung, ggfls. Anlieferung

¢ Umfang und Anordnung der Frei-und Griinflachen auf dem Grundstlick

Die vier im Rahmen der Studie entwickelten Bebauungsvarianten waren u.a. hinsichtlich der
Héhenentwicklung der Gebaude und deren Fermnwirkung sowie mit Blick auf unterschiedliche
Nutzungsszenarien (nur Wohnen, Wohnen + Hotel) gepriift worden.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass es aus Sicht der Ortsentwicklung zu begrafien ist, wenn
das Areal aufgrund seiner besonderen Lage am Bergsee und an einem direkt vorbeifihrenden
Schwarzwaldwanderweg, die topografische Besonderheit mit weitem Blick (iber die Rheinebene
und nicht zuletzt die am Rand der parkartigen Griinzone vorhandenen offentlichen Stellplatze
auch fir touristische Zwecke genutzt wird.

Abb.: Ausschnitt aus der stadtebaulichen Studie 2017
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3 Vorhaben
Das Areal ,Haus am See" wurde von einem Eigentimer erworben, der genau die o.a. Zielset-
zung anstrebt. Der Umbau des bestehenden, bisher schon als Hotel und Gaststatte genutzten
Geb&udes konnte auf geltender Rechtsgrundlage genehmigt werden. Das ,Hotel am See” ist
saniert und bereits neueréffnet worden.

Im Erdgeschoss des Bestandsgebaudes sind das Restaurant und dazugehdérige Nebenrdume
angeordnet. Im 1.0G und im Dachgeschoss befinden sich insgesamt 13 Gastezimmer zuzlig-
lich Nebenrdumen. Den Gastezimmern und der Gaststatte zugeordnet sind Terrassenbereiche
in EG und 1.0G in Richtung Talblick (Stidwesten). Das Gebaude verfiigt Uber ein Satteldach
(ca. 35° Dachneigung) mit jeweils einer Gaube auf jeder Dachseite sowie einem Dacheinschnitt
zur Talseite. Die Stellplatze fir den Bestandsbau liegen zum Teil entlang des Eichenwegs; seit-
lich ist ein Stellplatz und ein Garagenstellplatz mit Zufahrt vom Tannenweg vorhanden.

Zusatzlich soll auf dem Grundstiick am Tannenweg ein Neubau als Wohn- und Blrogebdude
mit Flachdach entstehen. Dieser Neubau hat 2 Vollgeschosse zzgl. Garagen-/ Kellergeschoss
mit einer Blroeinheit und einer Wohnung. In EG und 1.0G werden Terrassen nach Westen
ausgerichtet. Der Neubau enthélt im Garagengeschoss 5 Stellplatze. Die Zufahrt zur Garage
erfolgt von der nordwestlichen Grundstiicksecke vom Tannenweg aus. Insgesamt werden 19
Stellplatze nachgewiesen, wobei nur 18 Stellplatze baurechtlich notwendig sind. In der sidwest-
lichen Gartenecke soll ein Gartenhaus mit Flachdach angeordnet werden.

4 Bestehendes Baurecht
Im betreffenden Bereich gilt der rechtskréftige Bebauungsplan ,Vormberg Teil 1%, der fiir das
Grundstiick Eichenweg 38 ein Sondergebiet (SO) gem. §10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festsetzt. Solche Baugebiete dienen gem. Definition der BauNVO der Erholung. Zulassig sind
Einzel-und Doppelhduser in offener Bauweise mit maximal 3 Vollgeschossen. Das Grundstick
ist zu 40% Uberbaubar (Grundflichenzahl GRZ = 0,4); die Geschoflflachenzahl GFZ betragt
0,8.

Abb.: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Vormberg Teil 1°,
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5 Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB)
Das geplante Konzept steht hinsichtlich der geplanten Nutzung und in Bezug auf die stadtebau-
liche Konzeption in Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen, wie sie im Rahmen der
stadtebaulichen Studie 2017 entwickelt worden sind. Allerdings entspricht die geplante Art der
Nutzung in Bezug auf das Wohn- und Birogebdude nicht den MalRgaben des Bebauungsplans
(Sondergebiet Erholung) und die geplante Position auf dem Grundstiick wird nicht liber das im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte Baufenster abgedeckt.

Zur Gewahrleistung der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens und zur Sicherung der stidte-
baulichen Entwicklung und Ordnung ist die Teildnderung des Bebauungsplans im Bereich des
Plangebiets erforderlich. Aufgrund des konkret vorliegenden Projekts bietet sich ein vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan (VbB) gem. § 12 BauGB in Verbindung mit einem vor Satzungsbe-
schluss zwischen Vorhabentrager und Stadt abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag an. Die-
sem Vertrag werden die Projektpléne des Vorhabentragers als Vorhaben- und Erschliellungs-
plan (VEP) zugecrdnet. Der Bebauungsplan wird als Manahme der Innenentwicklung im Ver-
fahren nach § 13a BauGB (Ziffer 7) aufgestelit.

Ein Antrag auf Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom Vorhabentrager
gestellt worden. Die Gemeinde Sinzheim kann davon ausgehen, dass der Vorhabentrager be-
reit und in der Lage ist, das anstehende Vorhaben und die dafir erforderlichen ErschlieBungs-
maflnahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein vor Satzungsbeschluss zwischen Stadt und
Vorhabentrdger abzuschlieRender Durchfilhrungsvertrag. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ist dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.

6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Vorhaben entspricht nicht der Darstellung im rechtsglltigen Flachennutzugsplan (FNP).

Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Quelle Geoportal)
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Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Das Verfahren gem. § 13a BauGB kann fir Bebauungsplé&ne angewendet werden, die der In-
nenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen Maf-
nahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner férmlichen
Umweltprifung.

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet wer-
den, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

¢ Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

¢ Die Grundflachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

¢ Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB.

¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant.

Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung
erarbeitet worden (Institut fir Botanik und Landschaftskunde, Karlsruhe, 21.06.2018). Das Gut-
achten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Im Untersuchungsgebiet befindet sich das bestehende Hotelgebdude ,Haus am See” umgeben
von Blumenbeeten und einer gepflasterten Fldche sowie eine Zierrasenfldche mit randlichen
Strauchpflanzungen.

Es sind artenschutzrelevante Strukturen fiir hecken- und baumkronenbriitende Vogelarten vor-
handen. Die beiden Baume im Untersuchungsgebiet bleiben bestehen. Das Gebiet und seine
Umgebung werden vermutlich von Arten der Siedlungsgebiete genutzt, die als Kulturfolger in
der Regel wenig stérungsempfindlich sind. Von einer erheblichen Stérung der lokalen Brutvo-
gelpopulationen durch Bauarbeiten ist demnach nicht auszugehen. Fir Amphibien bietet das
Gebiet keine geeigneten Habitatstrukturen. Der ¢stlich des Untersuchungsgebiets gelegene
Bergsee und das Waldgebiet stellen potentielle Lebensraumstrukturen fiir Amphiben dar. Eine
eventuelle Tétung wandernder Amphibien kann durch das Aufstellen eines Amphibienzauns
wéhrend der Bauphase verhindert werden.

Wéhrend der drei Kontrollbegehungen wurden trotz der geeigneten Habitatausstatfung keine
Eidechsen im Untersuchungsgebiet und seiner direkten Umgebung festgestelit. Ein Verbotstat-
bestand nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG beziiglich der Artengruppe Reptilien wird durch das
Vorhaben nicht erfiillt.

VerkehrserschlieBung
Die Zufahrt zur Tiefgarage und der neuen Stellplatze des Neubauvorhabens erfolgt Giber den
Tannenweg. Die vorhandenen Stellplatze werden weiterhin Gber den Eichenweg erschlossen.

Ver- und Entsorgung
Das Vorhaben wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

Schallschutz

Zur Klarung der schallschutztechnischen Belange wurde eine Beurteilung mit folgendem Ergeb-
nis erarbeitet (Fischer Ingenieure, Karlsruhe, 18.05.2018): Auf der Basis des Abgrenzungsplans
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wurden die Immissionen auf die umgebende Bebauung und im Hinblick auf mégliche Larmkon-
flikte beurteilt werden. Die Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 werden an allen un-
tersuchten Immissionsorten um mindestens 12 dB(A) im Tag- und 22 dB(A) im Nachtzeitraum
unterschritten. Es sind keine Ldarmkonflikte im Untersuchungsbereich zu erwarten.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB. In Anwendung von § 9 (2) i.V.m. § 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich
insofern nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) verpflichtet hat. Der VEP (das sind die Projektplane des Vorhabentragers mit Grundris-
sen, Ansichten und Schnitten) wird dem Durchfihrungsvertrag beigeflgt.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird als Sonstiges Sonderge-
biet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Pension, Gaststatte, Gartenhaus,
Wohn- und Blirogebaude” festgesetzt. Das Sondergebiet gliedert sich in 2 Teilbereiche:

Teilbereich SO 1 umfasst Pension, Gaststatte und Gartenhaus.

In diesem Teilbereich sind nur zulassig: Betriebe und Anlagen des Beherbergungs- und Gast-
stattengewerbes mit zugeordneten Nebenrdume, Nebenanlagen und Kellerrdumen sowie ein
Gartenhaus. Im Gartenhaus sind nur beherbergungsgewerbliche Nebennutzungen (wie z.B.
Sauna, Fitness, Lagerung von Gartengeréten, Stihlen und sonstigem Material) zuldssig. Im
Gartenhaus sind NICHT zuldssig: Wohnnutzung, Beherbergung, gastronomische Nutzung.

Teilbereich SO 2 umfasst den Neubau am Tannenweg

In diesem Teilbereich ist nur zul&ssig: Wohngebdude mit einer dem Wohnen untergeordneten
Bironutzung und den zugeordneten Nebenrdumen, Nebenanlagen, Kellerrdumen sowie Stell-
platzen und Garagen (Garagengeschoss).

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil durch die maximal zulassige Wand-
hohen WH (fir Flachdacher) sowie die Trauf- und Firsthéhen TH, FH (fiir Satteld&acher) sowie
durch die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ festgesetzt.

In Bezug auf die Grundflachenzahl GRZ wird klargestellt, dass zur Emittlung der GRZ die ge-
samte Grundstucksflache des Sondergebiets (also die Flachen der Teilbereiche SO1 + S02)
heranzuziehen ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflichen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festge-
setzt. Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Dachtiberstande und Nebenanlagen sind nur in dem
im Vorhaben- und Erschlieungsplan VEP dargestellten Umfang zulassig und diirfen auch au-
Rerhalb Uberbaubarer Grundstiicksflachen errichtet werden. Insgesamt werden diese Anlagen
auf ein angemessenes Mal beschrankt und Frei- und Grinflichen zur wirksamen Bepflanzung
gesichert.

12
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Stellpldtze, Garagen (auch Carports) und Tiefgaragen

Stellplatze sind nur im Garagengeschoss des Neubaus, der bestehenden Garage und ebener-
dig innerhalb in dem im Vorhaben- und Erschliefiungsplan VEP dargestellten Umfang zulassig.
Weitere ebenerdige Garagen bzw. Carports sind aus funktionellen und gestalterischen Griinden
ausgeschlossen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Um eine unbeabsichtigte Tétung von Végeln und Fledermausen zu verhindern muss die Besei-
tigung von Geholzen innerhalb der gesetzlichen Fristen nach § 39 Abs. 5 BNatSchG aufterhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel bzw. Wochenstubenzeit der Fledermause (zwischen 1.
Oktober und 28. Februar) erfolgen.

Um die unbeabsichtigter T6tung von Amphibien zu vermeiden ist das Einwandem von Amphi-
bien in das Untersuchungsgebiet wahrend der Bauphase durch das Aufstellen von Amphibien-
zaunen zu verhindern. Nach Stellung des Zauns ist vor Baubeginn durch einen 6kologischen
Fachgutachter zu kontrollieren, dass sich innerhalb des Eingriffsbereichs keine Amphibien auf-
halten.

Um eine erhohte Lichtbelastung im Jagdrevier lichtscheuer Fledermausarten (z.B. Langohren)
zu vermeiden, sollte wahrend der Baumalnahme und anschlieRend dauerhaft eine Beleuch-
tung mit mdglichst geringem Einfluss auf nachtaktive Insekten verwendet werden (Natrium-
dampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen mit warmeh Farbtemperaturen bis max. 3000
Kelvin). Zudem sollte die Ausstrahlung des Lichts nach unten auf Fahrbahn oder Gehweg fo-
kussiert gerichtet sein, um eine Streuung in mehrere Richtungen zu vermeiden. Es sind insek-
tendicht schlieRende Leuchtgehduse mit einer Oberflachen-temperatur von maximal 60 °C zu
verwenden.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher, Dachaufbauten, Dachdeckung

Zulassig sind nur Sattelddcher und Flachdacher gemafl Darstellungen im Vorhaben- und Er-
schlielungsplan VEP. Fur Nebengebiude und untergeordnete Bauteile gelten zur Vermeidung
von Uberregulierung keine Bauvorschriften bzgl. Ddchern und Dachaufbauten.

Werbeanlagen
Werbeanlagen kénnen die AuRenwirkung einer Bebauung pragen und werden insofern aus ge-
stalterischen Grinden bzgl. Gréfie und Anbringungsort beschrénkt.

Zahl nachzuweisender Stellplitze

Fur den Hotelbetrieb sind laut bestehender Baugenehmigung vom 17.07.21980 insgesamt 13
Stellplatze nachzuweisen. Fur den geplanten Neubau sind je Wohneinheit 2 Stellplatze und je
35 m? Biroflache je ein Stellplatz nachzuweisen.

Anderungen zur erneuten Planoffenlage

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Haus Am See“ war nach einem entsprechenden Ge-
meinderatsbeschluss von der Verwaltung geman § 3(2) BauGB ordnungsgemal offentlich aus-
gelegt worden. Gem. § 4 (2) BauGB wurden von der Verwaltung Behorden und sonstige Trager
dffentlicher Belange beteiligt. Im Zuge der Offenlage sind von Seiten der Offentlichkeit in zahi-
reichen Schreiben Bedenken gegen das Vorhaben und Anregungen zur Anderung der Planung
geaulert worden.

13
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Als Reaktion auf die vorgebrachten Bedenken und Anregungen haben intensive Erdrterungen
stattgefunden mit dem Ergebnis, dass die Planung in wesentlichen Punkten Uberarbeitet wor-

den ist.

Der Anderungsumfang, der Gegenstand der erneuten Planoffenlage gem. § 4a (3) BauGB
war, wird nachfolgend dargestelit:

Das Gebaude wurde um ca. 0.73 m tiefer gelegt

Durch die Verkleinerung des Gebaudevolumens reduzierten sich die Raumflachen um
insgesamt 171 m2.

Die slidliche Fassadenflucht wurde vom Anwesen ,Tannenweg 54“durch Ausrichtung
am Bestandsgebéude ,Haus am See" weggedreht. Dadurch Gberlappt die gedachte
Verlangerung der neu ausgerichteten Fassade das Anwesen ,Tannenweg 54“ nur noch
geringflgig (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

In den Obergeschossen wurde auf der Westseite der Grenzabstand vergroRert.

Die bisher im Biurogeschoss geplanten Archivflachen entfallen. Die hierdurch freiwer-
denden Flachen werden zur Erweiterung des dartber liegenden Wohngeschosses ge-
nutzt. Dadurch entsteht ein Verhéaltnis Wohnen zu Biro von ca. 2/3 zu 1/3 (bisher war
der geplante Biroanteil deutlich gréRer als der Wohnanteil).

Auf die bisher geplanten Stellplatze entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird
verzichtet.

Durch die mit dem Vorhabentrager vereinbarte Fassadengestaltung (Gliederung,
Farbe, Material) reduziert sich rein optisch gesehen die Geb&udehthe.

Im aktualisierten Planentwurf wird an der bisherigen Gebietsausweisung ,Sonderge-
biet* (SO) festgehalten. Das SO wird in 2 Teilbereiche gegliedert:

Der Teilbereich SO 1 umfasst Pension, Gaststatte und Gartenhaus.

In diesem Teilbereich sind nur zulassig: Betriebe und Anlagen des Beherbergungs- und
Gaststattengewerbes mit zugeordneten Nebenrdume, Nebenanlagen und Kellerréu-
men sowie ein Gartenhaus. Im Gartenhaus sind nur beherbergungsgewerbliche Ne-
bennutzungen (z.B. Sauna, Fitness, Lagerung von Gartengeraten, Stiihlen und sonsti-
gem Material) zulassig. Im Gartenhaus sind NICHT zul&dssig: Wohnnutzung, Beherber-
gung, gastronomische Nutzung.

Der Teilbereich SO 2 umfasst den Neubau am Tannenweg.

In diesem Teilbereich ist nur zul&ssig: Wohngeb&ude mit einer dem Wohnen unterge-
ordneten Bironutzung und den zugeordneten Nebenrdumen, Nebenanlagen, Keller-
raumen sowie Stellplatzen und Garagen (Garagengeschoss).

Das Gartenhaus wird in Nord-Siid gedreht. Damit vergréert sich der Abstand zur
unterliegenden Wohnbebauung. Im Gartenhaus sind keine Wohn- und keine Ubernach-
tungs- oder gastronomische Nutzungen zuléssig

Analog dem bisherigen B-Plan-Entwurf gilt weiterhin:

Sinzheim, 2 5 Jylj 201

ft',j- 14

Im Rahmen der (nachfolgenden) Ziffern und der Planzeichnung sind nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben- und Erschliefungsplan verpflichtet hat.
Der Uberbauungsgrad fur Hauptgebsude betragt wie bisher 40% (GRZ = 0.4 gemal
Baunutzungsverordnung)

Der Uberbauungsgrad filr Hauptgebdude + Nebenanlagen betragt statt bisher 65 %
jetzt 60% (GRZ = 0.6 gemal Baunutzungsverordnung)

Die zulassige GrolRe von Werbeanlagen wurde halbiert (einzeln max. 0.50gm Fléche,
Gesamtfliche je Gebdudeseite max. 1.00gm)

)
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Anlage 1 - Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
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Lageplan

Zeichn. Teil zum Bauantrag
(§4 LBOWO)

Kreis Rastatt
Gemeinde  Sinzheim
Gemarkung ~ Sinzheim o B i =
[ |
Flurstiick-Nr. 15615 MaRstab 1:500
. lgEIiZOT.QO
JV;,&_
15586 K Balkon 5‘%:198.75 FD
; WBF ey v e
408/ ¢ 4513
S —oegy 102895 15584
\ /DI WBF
Neubau
Haus am See

201,50miiNN=FFB EG

Auszug aus dem LIKA

Haabergstrae 77
77830 Buhlertal

Tel. 07223/8013090
info @ ib-seiler.de

Y:\2019)\20194299\Lageplan_Zgraja_05.dwg

Ingenieurbiro Seiler
Dipl. Ing. (FH) Stephan Seiler
Sachverstandiger nach LBOVVO-BW

Blhlertal, den 25.07.2019




