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Begriindung

Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

14 Anlass der Anderung

Der Bebauungsplan ,Miillhofener Strale“ sieht flir das Baugrundstiick ,Franz-Zoller-Weg 1°
(Flst.Nr. 6473/1) eine kleingliedrige Bebauung mit vier Wohngebauden und einer gemeinsa-
men Tiefgarage vor. Die Anzahl der Wohnungen ist auf maximal drei Wohneinheiten je
Wohngebaude beschrénkt.

Der Gemeinderat entschied sich in seiner Sitzung vom 15. Februar 2017 fiir das Wohn- und
Geschaftshaus der ortsanséssigen Firma WOBATEK Kunststoffvertriebs GmbH. Zum Neu-
bau des geplanten Gebaudes ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

y P Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet ist der qualifizierte Bebauungsplan ,Mullhofener Stral3e” rechtsverbind-
lich. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das
MaR der baulichen Nutzung, die tiberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Ver-
kehrsfliachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkraftireten des Bebauungsplanes dann zu-
lassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

Der Bebauungsplan wird in einem Teilbereich geédndert.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Mafinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
M@&glichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu dndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu priifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorliegen:

1.  MaRnahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan enthalten und be-
findet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde Sinzheim. Mit der Anderung des Be-
bauungsplans soll die Bebaubarkeit eines bereits erschlossenen Grundstiicks verbes-
sert werden. Es handelt sich somit um eine ,sonstige MalRnahme der Innenentwick-
lung”.

2. Festgesetzte GroBe der Grundflache < 20.000 m*?
Im Anderungsbereich wird keine Grundflache geman § 19 BauNVO (Grundflachenzanhl
oder zuldssige Grundflache) festgesetzt.

3.  Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung?
Der Anderungsbereich bleibt weiterhin als Mischgebiet ausgewiesen. Es wird somit
kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegt.
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4. Beeintrachtigung FFH- oder Vogelschutzgebiet?
Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung eines FFH- oder Vogel-
schutzgebietes vor.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB sind alle Vorausset-
zungskriterien erflillt: Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf

§ 13a BauGB geéndert. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung des Umwelt-
berichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Auf
die frithzeitige Behdrdenbeteiligung bzw. Abstimmung mit Nachbargemeinden wurde gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Am 29.03.2017 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Millhofener Stralte” gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 29.03.2017 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
dffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 30.03.2017 wurde vom 17.04.2017 bis zum
17.05.2017 o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 07.04.2017 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 12.04.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 30.03.2017 aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplanes geéandert. Der geanderte Ent-
wurf des Bebauungsplans mit Stand 01.06.2017 wurde vom Gemeinderat am 31.05.2017
gebilligt und gemal § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behdrdenbeteiligung
bestimmt.

Der Uiberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 01.06.2017 wurde vom
19.06.2017 bis zum 19.07.2017 erneut &ffentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt vom 09.06.2017 bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
01.06.2017 zur Stellungnahme zur geédnderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 20.09.2017 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 21.09.2017 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

21 Begriindung der Erforderlichkeit

Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 6473/1 ist die Errichtung eines gemischt genutzten Wohn- und
Geschaftshauses beabsichtigt. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan steht jedoch einer
Verwirklichung des geplanten Geb&udes entgegen, da insbesondere fur Wohngebaude eine
maximale Grundfliche von 150 m? festgesetzt ist. Aus diesem Grund ist die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Artenschutz

Das Plangebiet wurde im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Mll-
hofener StrafRe” artenschutzrechtlich untersucht. Auch durch die Anderung des Bebauungs-
plans sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zu erwar-
ten. Weitere Untersuchungen sind nicht erforderlich.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Anderung des Bebauungsplans ,Miillhofener Strale“ umfasst den Bereich des Bau-
grundstiicks ,Franz-Zoller-Weg 1° (Flst.Nr. 6473/1).

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Plangebiet ist der Bebauungsplan ,Millhofener Stralte® rechtsverbindlich. Die Bau-
grundstiicke sind in diesem Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt. In einem Teilbereich
wird dieser Bebauungsplan gedndert.

4.2 Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

An der Art der baulichen Nutzung wird keine Anderung vorgenommen. Der Bebauungsplan
entwickelt sich demnach weiterhin aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Sinzheim.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist, ein Wohn- und Geschéftshaus auf dem Grund-
stlick Flst.-Nr. 6473/1 zu ermdglichen.

Zu diesem Zweck werden verschiedene Festsetzungen des Bebauungsplans ,Mdllhofener
Stralle* angepasst.

6. Planinhalte und Festsetzungen
6.1 Inhalt der Bebauungsplan-Anderung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Al1.1.2 In der Baugebietsteilflache ,MI 1" sind nur zulassig:

s \Wohngebaude-mit einer Grundfldche-von-maximal-150-m?2,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

An der Art der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich keine grundsétzliche Anderung
vorgenommen. Die Baugrundstlicke bleiben weiterhin als Mischgebiet geman § 6 BauNVO
festgesetzt. Mit der 1. Plandnderung wird jedoch die Regelung, dass nur Wohngebaude mit
einer Grundflache von maximal 150 m? zuldssig sind, herausgenommen. Mit der urspringli-
chen Festsetzung wurde das Ziel, entlang der ,Millhofener Strale” eine kleinteilige Wohn-
bebauung zu erreichen, verfolgt.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes mit einer kleinteiligen Wohnbebauung war aus wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten jedoch schwierig. Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird
dieses Ziel der kleinteiligen Wohnbebauung nun zu Gunsten einer besseren Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum aufgegeben und die Beschrénkung der Wohngebaude auf ma-
ximal 150 m? gestrichen.

Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass bereits vor der Anderung Geb&ude mit mehr als 150 m?
entstehen konnten, solange es sich hierbei nicht um Wohngebiude gehandelt hatte.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

A2.2 Hohe baulicher Anlagen

A2.2.4 Bei Dachaufbauten, Dacheinschnitten sowie Zwerchhausern darf die festge-
setzte maximale Wandhdhe um bis zu 2,5 m Uberschritten werden, wenn ihre
Gesamtbreite maximal 50 % der jeweiligen Gebaudeseite betragt.

Bei der Realisierung eines Bauvorhabens im Anderungsbereich wurde deutlich, dass Uber-
schreitungen der festgesetzten Wandhéhe im Bereich von Zwerchhausern und Dachgauben
durch die Baugenehmigungsbehdrde abgelehnt werden.
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Um insbesondere die Ausnutzung der Dachgeschosse zu verbessern, wird die Uberschrei-
tung der maximal zuldssigen Wandhdhe um bis zu 2,5 m bei Dachaufbauten, Dacheinschnit-
ten sowie Zwerchhdusern aufgenommen. Um zu verhindern, dass diese Uberschreitung je-
weils auf der gesamten Geb&udeseite vorgenommen wird, wird die Gesamtbreite auf maxi-
mal 50% der jeweiligen Gebaudeseite beschrankt.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Ad Uberbaubare Grundstucksflachen

Im Anderungsbereich wird die Regelung, dass nur maximal 25 % der erforderlichen Stellplat-
ze oberirdisch zuldssig sind, herausgenommen. Durch diese Anderung soll insbesondere die
Errichtung von kostengiinstigem Wohnraum erreicht werden. Hintergrund ist, dass die Errich-
tung von unterirdischen Stellplatzen kostenintensiv ist und dadurch Wohnraum verteuert
wird.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Diese festgesetzten Baugrenzen erlauben ein Zurlicktreten der Gebaude bzw.
von Geb&udeteilen gegeniber dieser Abgrenzungslinie. Geringfiigige Uberschreitungen
durch untergeordnete Gebaudeteile kénnen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO im Baugenehmi-
gungsverfahren zugelassen werden, ohne dass hierzu eine Bebauungsplanfestsetzung er-
forderlich ist.

Nur wenn diese Ermessensentscheidung eingeschréankt oder Abweichungen (ber die Ge-
ringfligigkeit hinaus zugelassen werden sollen, kann dies gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 im Be-
bauungsplan bestimmt werden.

Abweichend hiervon wird durch die zusténdige Baugenehmigungsbehdrde selbst die gering-
fuigige Uberschreitung der Baugrenze mit Gebaudeteilen (z. B. Wintergarten) strikt abge-
lehnt. Dadurch wird eine von der Gemeinde nicht beabsichtigte Einschréankung der Bebau-
barkeit dieses Grundstlicks an seiner nérdlichen und westlichen Grundstlicksgrenze hervor-
gerufen. Aus diesem Grund wird die bisher festgesetzt Baugrenze um 0,5 m nach Norden
und Westen verschoben. Der neue Abstand der Baugrenze betragt demnach 2,5 m und ent-
spricht dem gemaf § 5 Abs. 7 LBO vorgegebenen Mindestabstand.

6.1.4 Zahl der Wohneinheiten
A3 Anzahl der Wohnemhelten

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten wird fiir den Anderungsbereich ersatzlos gestri-
chen.




Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Mllhofener Stralte” — 1. Plananderung Gemeinde Sinzheim
=

g: Satzung Stand: 21.09.2017
Begriindung
6.2 Inhalt der Anderung der Ortlichen Bauvorschriften
6.2.1 Stellplatze
B4 Anzahl der Stellplatze
B4.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1

LBO, auf

e 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit < 50 m? Wohnflache,

o 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit = 50 m? Wohnflache
festgesetzt. Ergibt sich bei der Berechnung der Anzahl der notwendigen Stell-
platze ein Kommawert, so wird aufgerundet. Die einer Wohnung zuzurechnen-
den Stellplatze kdnnen hintereinanderliegend angeordnet werden.

Um die platzsparende Anordnung von Stellplatzen zu erméglichen, wird aufgenommen, dass
hintereinanderliegende Stellplatze einer Wohnung zugeordnet werden kénnen. Dadurch
kann insbesondere der Stauraum vor Garagen besser ausgenutzt werden, sofern dieser aus-
reichend tief flir das Abstellen von Pkw dimensioniert ist.

. Auswirkungen

Durch die Bebauungsplananderung wird keine Erhéhung des Malles der baulichen Nutzung
ermoglicht. Auch wird durch die Bebauungsplanénderung keine dichtere Bebauung zugelas-
sen, da bereits vor der Anderung mindestens vier Wohngeb&ude mit jeweils bis zu drei
Wohneinheiten errichtet werden konnten.

Die Reduzierung des Abstands der Baugrenze zur ndrdlichen und westlichen Grundstticks-
grenze um 0,5 m auf 2,5 m flihrt zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die Nachbar-
grundstlicke, da der mindestens einzuhaltende Grenzabstand nicht unterschritten wird.

8. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
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