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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 5

1

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen (§ 12 Abs.3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (VEP) nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen und
Erganzungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durch-
fiihrungsvertrags sind zulassig.

1.2 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3, 5, 6, 7 und 9 BauNVO)

MU 1/2 = Urbanes Gebiet gemaR § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO):

Im MU zulassig sind

>

>

Wohngebaude,

Einzelhandelsmarkt fiir Drogeriewaren (inkl. Randsortimente) im Erdgeschoss
des MU 1,

im MU 2 ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe fiir sonstige Hauptsortimente,
Geschafts- und Biirogebaude,

sonstige Gewerbebetriebe, sofern nicht im folgenden Absatz ausgeschlossen,
Schank- und Speisewirtschaften,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind

Tankstellen,

sonstige Einzelhandelsbetriebe,

Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen
innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Ausiibung
sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B.
Bordelle, bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs oder gewerbliche
Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen,
Vergniigungsstatten,

Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 6

WA = Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO):
Im WA zulassig sind

» Wohngebaude,

Ausnahmsweise zulassig sind

» nicht storenden Handwerksbetriebe,
» Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

sofern durch diese nur ein wohngebietsvertrdgliches Verkehrsaufkommen ent-
steht.

Unzulassig sind

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
» Schank- und Speisewirtschaften,

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

» Anlagen fur Verwaltungen,

» Gartenbaubetriebe und

» Tankstellen.

1.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNV0)
1.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahlen (GRZ) sind durch Eintragung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Teil A-3) festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf durch die
Grundflachen von

» Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

» baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird,

um bis zu 50% iiberschritten werden.

Im MU ist eine weitere Uberschreitung um maximal 0,1 der Baugrundstiicksflache
zuldssig, soweit die zweifache GrundflachengroRe dieser Uberschreitung mit
wasserdurchldssigen Belagen oder Dachbegriinung ausgebildet wird.

Im WA ist eine weitere Uberschreitung um maximal 0,1 der Baugrundstiicksfliche
zuldssig durch gemeinschaftliche Zuwegungen. Die Einhaltung der GRZ kann im
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 7

WA beispielsweise auch im Rahmen eines gemeinsamen Bauantrags bzw. durch
Baulast erreicht werden.

1.3.2 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse, die maximal zulassige Gebaude-
héhen (GH,,,,) und Traufh6hen (TH,,,,) sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

Als Traufhdhe (TH) gilt das MaR von der unteren Bezugshohe bis zum Schnitt-
punkt zwischen der traufseitigen Wandflache mit der Oberkante Dachhaut.

Das zulidssige MaB der Gebaudehohe (GH) wird gemessen von der unteren Be-
zugshohe bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut bzw. der Attika.

Der untere Bezugshdhe betragt im MU1129,70 m iiber NormalhShennull (NHN), im
MU2 129,80 m {i. NHN und im WA 130,50 m . NHN.

Notwendige technische Dachaufbauten diirfen die zuldssigen Gebdude- auf
maximal 2% der Dachflache um maximal 2 m {iberschreiten, wenn sie um das MaR
der Uberschreitung des Daches von der AuRenfassade zuriickgesetzt sind.

Solar- und PV-Anlagen diirfen die zuldssigen Gebdudehohe ohne Flachenbegren-
zung im MU um maximal 1,5 m, im WA um maximal 0,5 m uiberschreiten.

1.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiiclksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22-23 BauNV0)

1.4.1 Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. In dieser sind im WA nur Hausgruppen und im MU 1 nur Einzelhduser
zulassig.

1.4.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans (Teil A-3) durch Baugrenzen festgesetzt. Diese diirfen durch max. 5 m
breite Balkone und max. 2,5 m breite Eingangsiiberdachungen um maximal 1,5 m
liberschritten werden. Ein Vortreten von sonstigen Gebaudeteilen in geringfigi-
gem AusmaR kann zugelassen werden.

Die Hauptnutzung in Teilen der Baufenster ist bei entsprechendem Planein-
schrieb eingeschrankt auf den Nutzungszweck ‘Terrasse’.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 8

15 Flichen fiir Nebenanlagen, Gemeinschaftsnebenanlagen, Stellpldtze und
Garagen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB sowie §§ 12 und 14 BauNVO)

1.5.1 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen
AufRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind

» in den Flichen fiir ‘Carports’ iiberdachte Stellplatze, Stellpldtze ohne Uberda-
chung sowie Fahrradstellplatze,

» innerhalb der Flichen fiir ‘Stellplitze’ Stellplitze ohne Uberdachung, Fahrrad-
stellpldtze im MU Stellplatze fiir die Anlieferung und

» innerhalb der Flachen fiir "Fahrradstellpldtze” Fahrradstellplatze

sowie nur dort deren KFZ-Zufahrten zulassig. Die Fahrradstellpldtze diirfen dabei
liberdacht werden.

Tiefgaragen (fiir KFZ und/oder Fahrrader) sind im gesamten MU zulassig. Deren
Zufahrten diirfen auch in den Flachen fiir Stellplatze liegen. Sonstige Garagen
sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

1.5.2 Flachen fiir Nebenanlagen, Gemeinschaftsnebenanlagen

Zeichnerisch sind Flachen fiir Gemeinschaftsnebenanlagen mit den Zweckbestim-
mungen “AS” (Abfallsammelbehalter, mit oder ohne Uberdachung), 'M" (Miill-
abholflache, nicht iiberdacht) und “Spielplatz” festgesetzt. AuBerhalb dieser
Fldchen sind sonstige Nebenanlagen in Form von oberirdischen Gebauden nur
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und der Flachen fiir Carports
zuldssig. Sonstige untergeordnete Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO sind
allgemein zulassig.

1.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zeichnerisch ist eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(5 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ("G+F+L") sind
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belasten.

Die mit Geh- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ('G+F’) sind mit Geh-
und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belasten.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 9

1.8 Larmschutz(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBnahmen gegen Larm

(1)

Die Beliiftung ist an allen in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen, an denen nachts ein Beurteilungspegel aus dem StraRenverkehr
von 45 dB(A) im WA sowie von 50 dB(A) im MU 1 und MU 2 entsprechend dem
Orientierungswert Nacht der DIN 18005 iiberschritten wird, zu sichern, und
Zwar:

» durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgeddmmter Liiftungsein-
richtungen oder gleichwertiger MaBnahmen bautechnischer Art, die eine
ausreichende Beliiftung sicherstellen,

» durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

» durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen StraRenver-
kehrslarm.

In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2016-07, Kapitel 4.4.5 (er-
schienen im Beuth-Verlag, Berlin) ermittelten MaRgeblichen AuBenlarmpegel
in Form von Larmpegelbereichen als Grundlage fiir den passiven Schall-
schutz festgesetzt. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmigungsbediirftigen
oder kenntnisgabepflichtigen baulichen Anderungen von Gebduden ist ein
erhohter Schallschutz in Form des bewerteten Bau-Schalldimm-MaRes der
AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen entsprechend der jeweiligen
Raumart mit der Baugenehmigung oder im Kenntnisgabeverfahren nach-
zuweisen.

Von Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldimm- MaR der AuRenbau-
teile schutzbediirftiger Rdume nach diesen Vorgaben kann abgewichen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass geringere MaRgebliche AuRenliarm-
pegel nach DIN 4109-2: 2016-07, Kapitel 4.4.5 an den Fassaden vorliegen. Die
Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kdnnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2016-07 reduziert werden.

Im MU 2 sind zum Schutz baulich verbundener AuRenbereiche vor den Ver-
kehrslarmimmissionen die siidlich gelegenen Terrassen in der westlichen
Halfte des Baufeldes vor Realisierung der Ortsumfahrung Sinzheim (B3) und
der damit einhergehenden Abstufung der LandstraRe nur zuldssig, soweit an
diesen sichergestellt ist, dass in 1,2 m Hohe iiber der Mitte der Bodenfliche
des baulich verbundenen Aufenwohnbereichs im Tagzeitraum (06:00 bis
22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) am Tag entsprechend dem
Tagesgrenzwert der 16. BiImSchV fiir Urbane Gebiete nicht iberschritten wird.
Der rechnerische Nachweis ist durch Nachberechnung nach RLS-19 (Ausgabe
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 10

2019, erschienen im FGVS-Verlag, K6ln) im Einzelfall zu fiihren. Der Nachweis
entfallt nach Unterverkehrnahme der Ortsumfahrung Sinzheim (B3) und der
damit einhergehenden Abstufung der LandstraRe. (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Erganzende Hinweise zum Larmschutz:

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigun-
gen durch den StraBenverkehr und die einwirkenden Gewerbelarmgerausche sind
die jeweils giiltigen technischen Baubestimmungen (VwV TB) zum Schutz vor
AuBenlarm zu beachten, aktuell die DIN 4109-1:2016-07 sowie die DIN
4109-2:2016-07 (vgl. A5 der VwVTB). In der Planzeichnung sind die zum Bebauungs-
planverfahren ermittelten Larmpegelbereiche sowie maRgebenden AuRenldrm-
pegel enthalten.

Nach Realisierung der Ortsumfahrung Sinzheim (B3) und der damit einhergehen-
den Abstufung der LandstraBe fiihrt die resultierende Verkehrsreduktion zu einer
deutlichen Verringerung der Verkehrslarmimmissionen.

1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.9.1 Boden

Durch BaumaBnahmen verdichtete, nicht liberbaute Boden sind nach Beendigung
der BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen in der gesamten, verdichteten
Tiefe zu lockern.

1.9.2 Wasserdurchldssige Materialien

Die Flachen fiir oberirdische, nicht iiberdachte PKW-Stellplatze sind soweit
wasserrechtlich zuldssig mit wasserdurchldssigen Materialien mit Begriinungs-
anteil (z.B. Rasengitter, Rasenfugenpflaster) herzustellen.

1.9.3 Artenschutz

Fiir die AuBenbeleuchtung sind auf die zu beleuchtenden Flachen ausgerichtete
LED's mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 °K, oder insektenfreundlichere
Leuchtmittel, in insektendicht eingehauste Lampen mit einer maximalen Ober-
flachentemperatur von 60 °C zu verwenden.
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 1

Vor dem Abbruch der Bestandsgebdude im MU 1 und WA sind im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans oder im MU2 fiir Fledermiuse insgesamt
mindestens zwei Spaltenquartiere (Holzbeton-Spaltenquartier) an Fassaden oder
-baumen mit Deckungsmaoglichkeit fachmannisch anzubringen unter Beachtung
eines freien Anflugs und der Vermeidung praller Sonne im Sommer. Vor dem
Abbruch der Bestandsgebaude im MU 1 und WA muss fachminnisch gepriift
werden, ob sich ein Fledermausbesatz von gebdudebewohnenden Fledermaus-
arten bestatigt.

Das MU 2 ist rechtzeitig vor Baubeginn bis zur Fertigstellung der BaumaBnahme
zu den Nachbargrundstiicken nach Siiden und nach Osten vor einem Einwandern
von Reptilien in das Baufeld zu schiitzen. Hierzu ist ein Reptilienschutzzaun
anzubringen, welcher mind. 10 cm in den Boden eingegraben werden muss.
Dieser muss eine glatte Kunststoffoberfliche besitzen und die Sicherungspfosten
missen auf der Innenseite (zum Baufeld gerichtet) angebracht werden. Die
Anlage des Zauns ist fachmannisch durchzufiihren und muss regelmiRig auf
Licken gepriift werden. Gegebenenfalls ist die Anlage wihrend der Bauzeit
nachzubessern. Der Zaun muss mindestens 5 Meter um die Ecke an der Land-
straBe herumgezogen werden, um eine Zuwanderung {iber den Gehweg zu verhin-
dern. Eine rechtzeitige Errichtung liegt auBerhalb des Aktivititszeitraums der
Eidechsen oder zu einem spateren Zeitpunkt, wenn durch eine Begehung sicher-
gestellt ist, dass sich keine Eidechsen innerhalb des abgegrenzten Areal befin-
den.

1.10 Erhalten und Anpflanzen von Béumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebote fiir Einzelbdume sind mit
standortgerechten Laubbdumen zu bepflanzen. Der Standort der Einzelbaumbe-
pflanzung darf um bis zu 2 m abweichen.

Es sind im MU 1 und im WA je angefangene 300 m? der Baugrundstiicksfliche
mindestens zwei Laub-Straucher oder ein Laubbaum, und im MU 2 je angefange-
ne 300 m? der Baugrundstucksflache mindestens zwei beerenreiche Laub-Striu-
cher und ab 200 m? BaugrundstiicksgréRe ein Laubbaum anzupflanzen oder zu
erhalten. Die zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume diirfen dabei angerechnet
werden.

Die anzupflanzenden Béume sind als Hochstdmme 2. Ordnung bzw. entlang der
westlich angrenzenden LandstaRe als Hochstamme 1. oder 2. Ordnung anzupflan-
zen mit einem Mindest-Stammumfang von 16 cm bzw. bei Obstbaumhochstim-
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Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen 12

men von 12 cm. Anzupflanzende Straucher sind in der Qualitat 2xv 60-100 cm zu
pflanzen.

Die Flachen, die nicht iberbaut werden (z.B. durch Gebaude, Stellplitze, Neben-
anlagen oder Zufahrten) sind als Vegetationsflichen herzustellen.

Alle Bepflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung fach-
gerecht durchzufiihren. Erfolgte Anpflanzungen unterliegen der Bindung gemiR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB. Sie sind zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang durch adaquate Nachpflanzungen zu ersetzen.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 14

2. Ortliche Bauvorschriften gemiR Landesbauordnung von
Baden-Wiirttemberg (§ 74 LBO)

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO
2.1.1 Fassaden- und Wandgestaltung

Bei der Gestaltung der Fassaden sind keine reinen Primar- und Sekundarfarben,
keine Neon- oder glanzenden Farben, sondern nur gebrochene Farbtone zuléssig.
Ebenso sind blendende Materialien, ausgenommen von Verglasungen und Photo-
voltaikanlagen, unzulassig.

Im MU1 ist die Materialitat oder Farbigkeit der Fassade des Erdgeschosses um-
laufend von den Obergeschossen abzusetzen.

2.1.2 Dachgestaltung

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Teil A-3) festgesetzt. Fiir untergeordnete Geb3udeteile sind
auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zul3ssig.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind unzulassig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Im MU sind nur die folgenden Werbeanlagen zulassig:

» Fassadenwerbung im Erdgeschoss in Form eines Schriftzuges (inkl. Logo) mit
einer maximalen Breite von 5 m und einer maximalen Héhe von 0,75 m,

» ein auf der Eingangstiir aufgebrachtes Firmenlogo,

» eine Werbetafel an der Fassade mit einer maximalen Breite von 4 m und einer
maximalen Héhe von 3 m,

» insgesamt zwei Ein-/Ausfahrtsstelen mit einer maximalen Hohe von 2 m, einer
maximalen Breite von 0,75 m und einer maximalen Tiefe von 25 cm.

Im WA sind Werbeanlagen unzulassig.

Lichtwerbeanlagen, den Schriftzug ausgenommen, bewegte Werbetriiger oder
solche mit wechselnden Motiven sind unzuldssig. Die Beleuchtung der Werbean-
lagen ist nachts zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr auszuschalten.
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Teil A - 2: Ortliche Bauvorschriften 15

2.3 Gestaltung von Abfallsammelbehaltern und unbebauter Flachen, Einfriedungen
(s 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Von den Verkehrsflachen einsehbare Abfallsammelbehilter sind einzuhausen
und/oder einzugriinen.

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche sind nur maximal 1,8 m hohe
offene Einfriedungen als Holz- oder Metallzaune, auch mit Hinterpflanzung oder
Berankung, jedoch ohne eingeflochtene Plastikelemente, sowie lebende Hecken
als randliche Eingriinung zuldssig. Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen diirfen diese als Sichtschutz auch geschlossen und maximal 2,2 m hoch sein.

2.4 AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 2 Nrn. 4, 5 LBO)

Im Geltungsbereich ist pro Gebdaude maximal eine AuRenantenne (inkl. Satelliten-
empfangsanlagen) zuldssig, und zwar auf dem Dach und mindestens 2,0 m vom
Dachrand entfernt.

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

2.5 Erhohte Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)

Fiir jedes Gebdude sind je Wohneinheit 1,5 Stellpldtze nachzuweisen. Stellt die
Anzahl der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl dar, so ist diese aufzurunden
(z.B. bei einem Reihenhaus mit einer Wohneinheit).

Gefangene Stellplatze (Stellplatze, die nur durch Uberfahrt iiber einen anderen
Stellplatz zu erreichen sind), die iiber nur einen nicht gefangenen Stellplatz der
gleichen Wohneinheit erreicht werden, zdhlen als ein vollwertiger Stellplatz.
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Planfestsetzungen

TellA-3
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Teill A - 4
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Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften und Regeln,
nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, Vermerke

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich quartérer
Lockergesteine (holozdne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter
Machtigkeit. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem oberflichennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Bei etwaigen geotech-
nischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfihigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

GemaR dem Geotechnischen Gutachten “Neubebauung des Rauch-Areals in
Sinzheim, LandstraRe 14" (Fader Umweltanalytik, 07.06.2021), auf das verwiesen
wird, stellt sich der Baugrund im nur punktuell untersuchten Baugrund sehr in-
homogen dar mit unterschiedlich tief reichenden Auffiillungen. In keiner der bis
zu 8 m tiefen Bohrungen wurde Grundwasser angetroffen.

Nach den Ergebnissen der Bohrungen stehen in einem GroRteil des Baufeldes
bindige Bdden an, deren Durchlassigkeitsbeiwerte in der GroBenordnung von ks
<107 m/s liegen. Derartige Baugrundverhiltnisse lassen eine Versickerung von
Oberflachenwasser ohne zusdtzliche MaBnahmen nicht zu.

Bodenschutz, Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Ndhere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Die
DIN 18 300 “Erdarbeiten” ist zu beriicksichtigen.

Bei Aufflillungen im Rahmen der BaumaRnahmen diirfen nur Mineralien zum
Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Béden bzw. den Vorgaben der Verwaltungs-
vorschrift fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV
Boden) entsprechen.
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Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig vorab durch die Untere Bodenschutzbehdrde und ggf. die Untere
Wasserschutzbehorde zu priifen. Die bautechnische Eignung des Materials ist
durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstittengesetz)
beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau. Sollten diese Regelwerke
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung nicht mehr giiltig sein, so sind die zu dem
Zeitpunkt gliltigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

Archaologische Funde und Denkmaler

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der archdologischen Priiffallflichen
“Mittelalterlische Siedlung Sinzheim” (Listen-Nr. MA 1, ADAB-Id. 102327755) und
der ungefdhrim Bereich (Flurstiicks-Nrn. 6484/1, 6484/28. 6484 /29) der heutigen
B3 anzunehmenden “StraRe aus der Romerzeit” (Listen-Nr. 2, ADAB-1d. 100531658).

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archiologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffillige Erdverfarbungen,
etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverinder-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den.

Bodenbelastungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Rauch-Areal" befindet
sich eine im Boden-schutz- und Altlastenkataster erfasste Fliche (Objekt-Nr.
02628-001, Flst.-Nr. 6484/1).

GemaRB der Orientierenden Untersuchung des Untergrunds "BV Rauch Areal,
Landstr. 14, 76547 Sinzheim, Flurstiick Nr. 6484/1" (Ingenieurbiiro und Umwelt-
labor Dr.-Ing. Hansjorg Fader, 11.05.2020) ergeben Bodenproben im Bereich der
ehemaligen Betriebstankstelle im nordwestlichen Grundstiicksteil zwischen
Betriebsgebaude und BundesstraBe B 3 den Nachweis einer relevanten Ver-
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unreinigung durch leichtfliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX), die
vermutlich aus einer ehemaligen Eigenverbrauchstankstelle herriihren. Der
Bereich ist aktuell noch mit dem Handlungsbedarf DU (=Detailuntersuchung)
bewertet. Momentan laufen, in Abstimmungen mit dem Umweltamt, detaillierte
Erkundungen zur weiteren Abklarung und Eingrenzung von Untergrundverunreini-
gungen in diesem Bereich.

Fir den natiirlichen Auffiillhorizont ergibt die Untersuchung auf dem Grundstiick
eine Einstufung in Qualitétsstufe Z 2 gemaR VwV Boden bzw. von Z 1.1 im natiirli-
chen Untergrund. Dadurch ergibt sich auch eine generelle abfallrechtliche Ent-
sorgungsrelevanz bei BaumaBnahmen die in den Untergrund eingreifen. Ggf.
werden Auflagen hinsichtlich einer Bewertung bei Umnutzung bzw. Bei Bau-
iberwachung und Entsorgung / Verwertung erforderlich.

Die Gutachterliche Stellungnahme zur Orientierenden Untersuchung des Unter-
grundes auf schddliche Bodenverunreinigungen BV "Gelandefreimachung Rauch
Landmaschinen GmbH, LandstraRe 14 in 76547 Sinzheim" (Ingenieurgesellschaft
Augsburg, 19.09.2006) nennt fiir das MU2 Belastungen durch PAK, Benzo(a)pyren,
Arsen, Blei, Kupfer und Zink.

Bei kiinftigen Bauarbeiten mit Eingrffen in den Untergrund (Entsiegelung, Aus-
hubmaBnahmen etc.), ist das Umweltamt friihzeitig zu beteiligen. Auf dem Gelan-
de befinden sich flachenhafte, machtige und mitunter schadstoffbelastete Auffiil-
lungen. Dadurch ergibt sich eine generelle Entsorgungsrelevanz. Dies ist ins-
besondere bei der Planung der Tiefgaragen zu beriicksichtigen. Eine friihzeitige
Abstimmung zu Verwertungs- und Entsorgungskonzepten mit der Abfallrechts-
behdrde sowie der Bodenschutzbehdrde wird empfohlen. Mit erhéhten Entsor-
gungskosten muss gerechnet werden.

Dem Umweltamt liegen die Ergebnisse der detaillierten Erkundungen im Bereich
der Betriebstankstelle noch nicht vor. Ein Sanierungsbedarf des belasteten
Bereichs kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden.

Auch ist zu berlicksichtigen, dass durch die Umnutzung eine Teilentsiegelung der
bisher versiegelten Flachen stattfindet und sich dadurch der Handlungsbedarf
fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze dndern kann.
Insbesondere im Bereich von sensiblen Nutzungen, wie Spielplatzen und Nutzgir-
ten sind die Prifwerte der BBodSchV einzuhalten. Im Zuge von Baugenehmi-
gungsverfahren kann es auch hier zu Auflagen beziiglich weiterer Erkundungen,
Entsorgung/Verwertung kommen. Eine friihzeitige Abstimmung mit dem Umwelt-
amt wird empfohlen.
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Es ist zu zudem zu beachten, dass aufgrund der Schadstoffbelastungen und der
im Bodenschutz und Altlastenkataster vorgenommenen Bewertung der Flache,
eine eventuell vorgesehene Niederschlagswasserversickerung nicht erlaubnisfrei
moglich ist. Eine Wasserrechtliche Erlaubnis ist beim Landratsamt Rastatt zu
beantragen. Die Schadlosigkeit der Versickerung ist diesem Fall nachzuweisen.
Eine frithzeitige Abstimmung mit dem Umweltamt wird empfohlen.

Abfallrecht (Riickbau)

Fiir den Abbruch der Gebdude ist der Abfallrechtsbehdérde im Umweltamt ein
Abfallverwertungskonzept vorzulegen. Grundlage dieses Abfallwertungskonzeptes
ist, eine Untersuchung auf Schadstoffe durch einen Sachverstandigen an den
Gebduden.

Die Abbruchmaterialien sind gemaR den Vorgaben der Gewerbeabfallverordnung
getrennt zu erfassen und zu entsorgen. Die Abfallrechtsbehdrde behalt sich die
Anforderung einer AbschluRdokumentation zum Abbruch vor.

Die Gebaude sind durch geeignete Riickbauverfahren (selektiver Riickbau) ab-
zubrechen. Dem Abbruchunternehmer sind die Ergebnisse der Schadstoffunter-
suchung ebenfalls zur Verfligung zu stellen.

Loschwasserversorgung/ Brandschutz

Die Vorgaben des § 2 LBOAVO sowie der VwV-Feuerwehrflachen sind zu beachten.
Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fiir Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu-
oder Durchgange fiir die Feuerwehr zu den Gebduden zu beriicksichtigen.

Der notwendige Loschwasserbedarf richtet sich nach den Vorgaben des DVGW
Arbeitsblatt W405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die dffentliche Trink-
wasserversorgung" und ist entsprechend den landesrechtlichen Regelungen
sicherzustellen. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wasser-
menge von 96 m3 / Std. iiber mindestens zwei Stunden erforderlich. Die ge-
forderte Loschwassermenge muss innerhalb eines Loschbereiches von max. 300
m um die Objekte sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hyd-
ranten) miissen in einer Entfernung von hochstens 80 m zu Gebauden vorhanden
sein. Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens einmal im Jahr, moglichst
vor Beginn des Winters, zu liberpriifen und zu warten. Der Netzdruck darf bei der
Loschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.
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Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN EN 14384 zu beachten. Bei
der Verwendung von Unterflurhydranten ist die DIN EN 14339 zu beachten. Unter-
flurhydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Leitungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom, Erdgasversorgungsleitungen der bnNETZTE GmbH sowie Versorgungsanla-
gen der Vodafone BW GmbH.

Zur Vermeidung von Schaden an bestehende Versorgungsleitungen werden
Baufirmen vor Beginn der Arbeiten auf das Einholen von Lagepldanen hingewie-
sen. Zudem ist zu beachten, dass Erdgasversorgungsleitungen nicht liberbaut
oder Uiberpflanzt werden. Auf die Kabelschutzanweisung der Telekom, die Baum-
schutzverordnung und die Vorgaben des Technischen Regelwerkes
DVGW-Arbeisthlattes GW 125 und der DIN 1988 wird hingewiesen. Grundsatzlich
sind alle geltenden Normen, Bestimmungen, Vorschriften, Verordnungen und
Gesetze einzuhalten.

Immissionsschutz haustechnischer Anlagen

Um tieffrequente Gerdauschanteile, die insbesondere nachts im Wohnumfeld
storend wirken konnen, zu vermeiden, gelten fiir die haustechnischen Anlagen
(Luft-Wasser-Warmepumpe, Be- und Entliiftungsanlage, etc.) die immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen der Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm). Daher sind vom Bauherrn geeignete Standorte und Gerate nach
dem Stand der Technik auszuwahlen. AuRerdem sind zusatzliche Schallbelastun-
gen - beispielsweise durch Reflexion an den Wanden und Béden - sind zu verhin-
dern. Als Hilfestellung bei der Planung, Auswahl und Aufstellung der Geréte dient
der "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI).

Die von den aufgestellten haustechnischen Anlagen ausgehenden Gerdusch-
emissionen diirfen die Beurteilungspegel am maRgeblichen Immissionsort im WA
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sowie im MU 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
nicht Uberschreiten.

Bepflanzungen

Die nichtiiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke miissen gemaR § 9 Abs. 1
LBO Griinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige
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Verwendung bendtigt werden. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten
sind nach § 21a Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg hierbei grundsatzlich
keine andere zuldssige Verwendung.

Die Artenauswabhl fir Geholzpflanzungen soll die standdrtlichen Gegebenheiten
und das Spektrum der potenziellen natiirlichen Vegetation beriicksichtigen. Nach
Moglichkeit sollen Pflanzen aus regionaler Herkunft gewahlt werden.

Fachgerecht werden Bepflanzungen gemaR DIN 18916 und DIN 18917 durchgefiihrt
bzw. gemalk DIN 18919 gepflegt. Zum Schutz bestehender Baume, die erhalten
bleiben, wird auf DIN 18 920 ‘Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen’ hingewiesen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere besonders bzw.
streng geschiitzter Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet un-
abhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Bei
Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften des § 69 ff
BNatSchG.

GemaR § 39 Abs. 5 BNatschG ist es verboten, die Baume, Hecken, lebenden Zdune,
Gebiische und anderen Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen ausgenommen scho-
nender Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Bei Gehdlzrodungen sind auBerdem § 43
NatSchG Baden-Wiirttemberg und das spezielle Artenschutzrecht zu beachten.

Energie

Neben der Optimierung des Energieverbrauchs (z.B. durch kompakte Baukorper,
Warmedammung, effiziente Heiz- und Kiihltechnik und natiirliche Belichtung,
Baustoffwahl) wird die emissionsarme regenerative Energiegewinnung empfoh-
len.

Auf die (auch im Internet verdffentlichten) Publikationen “Energieaufwand fiir
Gebaudekonzepte im gesamten Lebenszyklus” (Umweltbundesamt, Oktober
2019), “Emissionsbilanz erneuerbarer Energietrager”, Kapitel 4 und 5 (Umwelt-
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bundesamt, Oktober 2018) sowie “Stromgestehungskosten Erneuerbare Energien”
(Fraunhofer ISE, Juni 2021) wird hingewiesen.

Es werden die inzwischen stark gesunkenen Kosten und die hohe Bedeutung der
Photovoltaik als Einsparpotenzial deutlich, insbesondere auch fiir die Strom-
erzeugung von Warmepumpen. Letztere sollten maoglichst nicht auf ruhebediirfti-
ge Freiraume ausgerichtet werden, larmarm sein, und gestalterisch in das ar-
chitektonische Konzept integriert werden.

Auf das Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg und die zugehorige Klimaschutz-
verordnung in ihren jeweils giiltigen Fassungen wird hingewiesen.

Geothermie

Auf dem Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich ein bislang nicht
sanierter Altstandort, weshalb eine Grundwasserbelastung nicht ausgeschlossen
werden kann. Bei einer geplanten geothermischen Nutzung kann es somit zu
erhohten Anforderungen beim Bau und Betrieb der Anlage kommen.

Ausgewahlte Regelungen aus dem Durchfithrungsvertrag

Anderungen der Baupldne des Bauvorhabens bediirfen der Zustimmung der
Gemeinde in Form einer Vertragserganzung. Die geanderten Plane sind der Ver-
tragserganzung beizufiigen. Als Anderungen gelten dabei nicht Verdnderungen,
die ausschlieBlich die Binnenaufteilung innerhalb der jeweiligen Nutzungsart im
Inneren des Gebaudes betreffen. Hiervon sind ausdriicklich Veranderungen an
der Aufteilung zwischen verschiedenen Nutzungsarten (wie Drogeriemarkt und
Wohnungen) ausgenommen. Unwesentliche Veranderungen, die sich wahrend der
Realisierungsphase an der Ausrichtung der Photovoltaikanlage oder dhnlichen
Anlagen ergeben, bedirfen ebenfalls keiner Vertragserganzung. Wesentliche
Anderungen der Baupldne, die beeintrichtigende Auswirkungen auf Nachbar-
grundstucke und Auswirkungen auf umweltrelevante Festsetzungen haben oder
die Grundzuge der Planung betreffen, konnen nicht innerhalb einer Vertragser-
ganzung geandert werden.

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, fiir die Bauantragsunterlagen in Abstimmung
mit der Gemeinde einen Grinordnungsplan auszufertigen und in diesem das
nachfolgende Grinordnungskonzept der Gemeinde zu beriicksichtigen.
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Zusammenfassend sind auf sechs Grundstiicken Baume 3. Ordnung und auf zwei
Grundstiicken Baume 2. Ordnung zu pflanzen. Bei den Baumen 3. Ordnung sind
zusatzlich mindestens zwei Laubstraucher zu pflanzen, um das Pflanzgebot in
den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erfiillen. Anzupflanzen-
de Straucher sind in der Qualitdat 2xv 60-100 cm zu pflanzen. Zu pflanzende

Baume 3. Ordnung sollen einen Mindeststammumfang von 14 cm - 16 cm besit-
zen.

Die Dacher der im Vorhabengebiet entstehenden Gebdude sind als Griindach
auszufiihren und im MU1 soll beispielsweise die PV-Anlage aufgestandert werden,
um eine vollflachige Dachbegriinung zu gewahrleisten.

Mit den Gebduden des Vorhabens durfen die Effizienzstandards BEG Effizienzhaus
55 EE beim Wohn- und Geschéaftshaus (Gebiet MU1) und BEG Effizienzhaus 40 EE

bei der Reihenhausbebauung (Gebiet WA) bzw. gleichwertigen Aquivalente nicht
unterschritten werden.
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Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die aufgrund des artenschutzrechtlichen
Gutachtens im Bebauungsplan geforderte Anbringung von mindestens zwei
Spaltenquartieren (Holzbeton-Spaltenquartiere) fiir Flederméuse auf den eige-
nen Grundsticken durchzufiihren. Da das Verwaltungsgebaude erst zeitlich
nachgelagert abgebrochen werden soll, werden die Fledermauskasten wahrend
des Abbruchs des vorderen Gebaudes hier befestigt. Weiterhin verpflichtet sich
der Vorhabentrager, die erforderlichen MaBnahmen des Artenschutzes im All-
gemeinen zu beachten und diesen nachzukommen.

Einsichtnahme in Vorschriften

Die der Planung zu Grunde liegende DIN 4109-2:2016-07 sowie die RLS-19 (Aus-
gabe 2019) kénnen bei der Stadtverwaltung Sinzheim Marktplatz 1, 76547 Sinzheim
zu den Offnungszeiten eingesehen werden.
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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass der Planung ist die geplante Revitalisierung des ehemaligen Betriebs-
gelandes der RAUCH-Landmaschinenfabrik GmbH. Diese hatihren Firmensitz von
Sinzheim in den Baden-Airpark verlegt. Das Geldnde soll durch ein konkretes
Bauvorhaben entwickelt werden. Die Planung reagiert auf das in Sinzheim be-
stehende groBe Angebotsdefizit sowohl bei der Nahversorgung mit Drogeriewa-
ren als auch beim Wohnraum.

Das konkrete Bauvorhaben umfasst einen Gebaudekomplex mit einem klein-
flachigen Drogeriemarkt im Erdgeschoss, 24 Wohnungen in den Obergeschossen
und einer Tiefgarage. Daneben sind acht Reihenhduser im riickwirtigen Bereich
vorgesehen.

Sudlich besteht zudem eine unbebaute kommunale Fliche, die zusammen mit
dem Grundstiick des Drogeriemarktes kiinftig ein urbanes Gebiet bilden und
stadtebaulich in diesem Kontext als Teil einer “Neuen Mitte” mit entwickelt sowie
geordnet und daher in den Geltungsbereich mit einbezogen werden sollen.

Da sich die Planung nicht auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans
“Ziegelloch-Oberfeld - 3. Anderung” umsetzen lisst, soll das Planungsrecht durch
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans angepasst werden.

Der Bebauungsplan mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im sogenann-
ten beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies bedeutet, dass auf die Umwelt-
prifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie auf den Umweltbericht gemiR § 2a BauGB
verzichtet werden kann. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemiR § 3 Abs. 1 und § &4
Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 0,59 ha umfasst im We-
sentlichen das ehemalige Betriebsgelinde der RAUCH-Landmaschinenfabrik
GmbH in Sinzheim, die siidlich angrenzende StraRenfliche und eine siidlich
angrenzende unbebaute Flache. Das Plangebiet befindet sich in Ostlich an der
LandstraBe (B 3) zwischen der Dr.-Josef-Fischer-StraRe und der Vormberger
StraRe. Es umfasst die Flurstiicke Nummer 6484/1, 6484/27, 648429, 6484/30
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sowie einen Teil des Flurstiicks 6484/28. Die genaue raumliche Abgrenzung ist im
Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5) dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplanung und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan 2002 (verkiindet am 20.08.2002) gehért die Gemeinde
Sinzheim zum Landkreis Rastatt zur Randzone um den Verdichtungsraum Karls-
ruhe/Pforzheim in der Region Mittlerer Oberrhein, Mittelbereich Baden-Baden.
Sinzheim befindet sich an der Landesentwicklungsachse (Mannheim) - Waghau-
sel - Graben-Neudorf - Linkenheim-Hochstetten - Eggenstein - Leopoldshafen
- Karlsruhe - Rheinstetten - Durmersheim - Rastatt - Sinzheim - Biihl - (Offen-
burg).

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13. Marz 2002 (Stand Marz 2021) wird
Sinzheim als Kleinzentrum ausgewiesen. In der Raumnutzungskarte werden hier
ein Siedlungsbereich und ein Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und gewerblich
orientiere Dienstleistung dargestellt. Das Plangebiet befindet sich in einer Sied-
lungsflache (Bestand) und einem groRflachigen Bereich zur Sicherung von Was-
servorkommen. Die LandstraBe (B3) ist als StraRe fiir den regionalen Verkehr
eingestuft.

3.2 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan im Westen als ge-
mischte Baufldche (Planung) und im Osten als Wohnbauflidche (Planung) dar-
gestellt. Umliegend ist die LandstraRe (B 3) als HauptverkehrsstraRe dargestellt,
von der sich westlich gemischte Bauflachen und dstlich insb. Wohnbauflichen
befinden. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
“Ziegelloch-Oberfeld, 3. Anderung” aus dem Jahr 2011. Dieser setzt im Westen
innerhalb des Plangebiets ein dreigeschossiges Mischgebiet mit einer GRZ von
0,4 und eine offene Bauweise fest. Der Ostliche Teil des Bebauungsplans wird als
zweigeschossiges allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 und einer offe-
nen Bauweise festgesetzt.
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Umliegend zum Plangebiet werden durch den Bebauungsplan Mischgebiete
festgesetzt, die ostlich angrenzend an der LandstraBe (B 3) liegen. AuRerdem
befinden sich allgemeine Wohngebiet 6stlich des Bebauungsplans.

3.4 Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept fiir Sinzheim wurde im Jahr 2012 fortgeschrieben, mit
dem Ziel die Einzelhandelsstruktur im Ortszentrum im Bereich der Vinzenz-Kirche
zu starken. Im Konzept wird bereits aufgezeigt, dass es sich bei dem Ortszentrum
in geschaftlicher Hinsicht um eine ,1 B-Lage" handelt. Im Gegensatz zu einem
Nahversorger (EDEKA-Markt, u.a.) bewertet der Gutachter ausnahmsweise die
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes fiir moglich und zeigt einen Bedarf auf. Im
“Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Sinz-
heim” von Dr. Donato Acocella aus dem Jahr 2012 wird bereits damals eine Unter-
versorgung von Sinzheim im Umfang von ca. 600 m? ausgefiihrt.

Damitim Umfeld keine weiteren das Ortszentrum beeintrachtigende Konkurrenz-
mdrkte entstehen, beschloss der Gemeinderat das ,stadtebauliche Entwicklungs-
konzept zur Steuerung des Einzelhandels" - Einzelhandelskonzept. Dieses grenzt
das Ortszentrum ab und besagt, dass auRerhalb des abgegrenzten Bereiches
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimente entstehen
dirfen, Nahversorgungssortimente wie Drogerieartikel und zentrenrelevante
Randsortimente bis 10% der Gesamtverkaufsflache jedoch ausnahmsweise.

Seither ist es, trotz intensiver Bemiihungen der Stadtverwaltung, nicht gelungen
einen Drogeriefachmarkt in der Ortsmitte anzusiedeln. Ein Standort in der Orts-
mitte wird absehbar nicht mehr realisiert. Deshalb besteht in Sinzheim das
Angebotsdefizit fiir Drogeriewaren weiterhin. Im Verlauf der Jahre entwickelte
sich die Gemeinde Sinzheim zudem {iberwiegend in dstlicher Richtung (Vormberg,
u.a.). Dagegen wurde die westliche Siedlungsentwicklung durch die Bahn ge-
bremst. Hierdurch riickte die eigentliche Ortsmitte mit Rathaus und Kirche an
den Rand des Hauptorts und verlor fiir den Einzelhandel an Bedeutung.

Speziell fiir den kleinflachigen Drogeriemarkt (inkl. zentrenrelevanter Randsorti-
mente), der eine vergleichbare, marktgangige Verkaufsfliche hat wie im Einzel-
handelskonzept von 2012 benannt, wird die geplante Standortabweichung daher
als empfehlenswert und stadtebaulich fiir Sinzheim und die Einzelhandelsent-
wicklung als vertretbar eingestuft. Es wurden mehre Filialisten angesprochen.
Alle zeigten Interesse an der Ansiedlung eines Fachmarktes im Bereich der Land-
straBe (B 3).
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Vor dem Hintergrund der beschriebenen faktischen Verschiebung der eigentli-
chen Ortsmitte nach Osten und der Zentralitdt des Standorts kann im in der
Flachen eng begrenzten MU 2 sonstiger kleinflachiger Einzelhandel als Erganzung
stadtebaulich vertraglich sein. Ausnahmevoraussetzung ist, dass der alte Orts-
kern hierdurch nicht beeintrdchtigt wird oder in einem kommunalen Einzel-
handelskonzept dies eroffnet wird.

3.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark “Schwarzwald Mitte/Nord”. In der
Verordnung des Regierungsprasidiums Karlsruhe zur Anderung der Verordnung
uber den Naturpark “Schwarzwald Mitte/Nord” vom 16. Dezember 2014 wird
festgelegt, dass innerhalb von Bebauungsplangebieten kein Erlaubnisvorbehalt
gilt, also die schriftliche Erlaubnis der jeweils ortlich zustdndigen unteren Natur-
schutzbehorde. Sonstige geschiitzte Bereich wie Biotope, FFH-Schutzgebiete,
Wasserschutzgebiet oder ahnliches sind nicht bekannt. Auch liegt das Gebiet
nicht innerhalb eine Uberschwemmungsgebietes.

4, Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Gelande ist insgesamt weitgehend eben mit leichtem Gefalle zur LandstraRe
hin.

4.1 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird derzeit iiber die LandstraBe (B 3) erschlossen, iiber welche
die B 500 und die Bundesautobahn A 5 gut erreichbar sind. Siidlich des ehemali-
gen Betriebsgelandes befindet sich eine SticherschlieRung mit einem Breite von
ca. 550 m uber welche ein groBerer Betriebsparkplatz und ein Wohnhaus im
Siidosten erschlossen wird.

FuBganger und Radfahrer konnen das Plangebiet {iber das 6ffentliche StraBen-
netz erreichen. Zusatzlich besteht eine nicht fiir PKW zugelassene Anbindung an
den Fremersbergweg, iiber welchen sich eine attraktive FuB- und Radwegeverbin-
dung zu den Wohngebieten im Osten eroffnet.

In unmittelbarer Nahe nordlich des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle
Sinzheim-Turnhalle, welche das Plangebiet z.B. {iber die Linie 292 nach Baden-
Baden anbindet.
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Auf Grund der bestehenden Nutzung ist zumindest der Bereich des ehemaligen
Betriebsgeldndes technisch voll erschlossen.

4.2 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
= Vorhandene Nutzungen und Geb3ude

Das ehemalige Betriebsgeldnde der RAUCH-Landmaschinenfabrik GmbH besteht
insbesondere aus einem groRen zwei- und dreigeschossiger Gebaudekomplex,
der im Laufe der Dekaden immer wieder an- und umgebaut wurde. Das Gelinde
wird insbesondere durch einen zentralen Parkplatz im riickwirtigen Bereich iiber
den ErschlieBungsstich aus der LandstraBe heraus erschlossen, aber auch durch
Senkrechtparker direkt aus der LandstraRe (B 3). Vor dem historischen Haupt-
gebaudeteil befinden sich drei Baume zur LandstraRe hin. Der Bereich siidlich
des ErschlieBungsstichs ist durch eine gréRere offene Rasenfliche geprégt; zur
LandstraRe hin bestehen mehrere Parkplatze sowie wenige Laubbaume.

= Angrenzende Nutzungen und Geb3ude

Die Umgebung des Plangebiets ist im Wesentlichen durch Wohnnutzung geprégt.
Eine Ausnahme bildet hier die LandstraRe (B 3). Hier bestehen nordlich des
Plangebiets ein Autohaus mit Tankstelle sowie auf der gegeniiberliegenden
StraBenseite ein Fachhandel fiir Biirobedarf, eine Turnhalle, gastronomische
Einrichtungen, ein Lebensmitteldiscounter und ein weiterer Autohandel.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Die Planung zielt auf einen Drogeriemarkt mit vorgelagertem Parkplatz an der
LandstrafRe (B3), iiber dem in den Obergeschossen Wohnungen liegen. Dieser soll
inVerbindung mit der siidlichen Freiflache als urbanes Gebiet entwickelt werden.
Hinter dem Marktgebdude werden an einem ErschlieRungsstich Reihenhiuser in
einem Wohngebiet angestrebt.

Mit dem Bebauungsplan ist eine gewisse Regelungsdichte und Festlegungs-
differenzierung verbunden, welche die Vorgaben des bestehenden Bebauungs-
plans ablosen. Hierdurch wird eine abgestimmte und langfristige stidtebauliche
Entwicklung des Plangebiets gesichert. Da der Bebauungsplan dazu dient, ein
zusammenhangendes ehemaliges Betriebsgelinde im Gesamten durch eine
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konkrete Planung zu entwickeln, wird ein abgestimmter Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan den Planungsiiberlegungen zu Grunde gelegt.

Planungspramissen sind hierbei inshesondere:

> Aufwertung des Versorgungsangebotes mit Drogeriewaren innerhalb des
Ortsgebiets,

> Forderung der nutzungsdurchmischten Stadt der kurzen Wege,

> Schaffung von Wohnraum fiir unterschiedliche Zielgruppen,

> Schaffung von familienfreundlicher Wohnraum mit hochwertigen Frei- und

Grunraumen und einem geringen Verkehrsaufkommen,
> Umsetzung einer angemessene Nachverdichtung, die auch dem Ortscha-
rakter im Umfeld gerecht wird.

5.2 Nutzungskonzept

Das konkret geplante Vorhaben umfasst im Bereich des ehemaligen Betriebs-
gelandes zur LandstraBe (B 3) hin ein groReres dreigeschossiges Gebdude mit
Staffelgeschoss und Flachdach. Vorgesehen ist ein kleinflachiger Drogeriemarkt
im Erdgeschoss mit Verkaufsflache von ca. 670 m2. Das Geb&dude wird im Wesent-
lichen durch mehrere Einfahrten von der LandstraRe erschlossen. Von dieser
Seite sind dem Gebdude offene Stellplatzflache vorgelagert.

Zudem sollen {iber dem Drogeriemarkt 24 Wohnungen in den drei Obergeschos-
sen, von denen das oberste ein Staffelgeschoss ist, und im Untergeschoss eine
Tiefgarage entstehen, die bis unter den Parkplatz reicht. Die Zuginge zu den
Wohnungen erfolgt riickseitig iiber einen ErschlieRungsweg.

Im riickwartigen Bereich des ehemaligen Betriebs besteht eine groRere Stell-
platzflache, deren Zufahrt zur ErschlieRung der dortigen Reihenhiuser genutzt
wird. Hier entsteht im Norden eine Hausgruppe mit fiinf Reihenhdusern und
Stdgdrten sowie im Osten eine Hausgruppe mit drei Reihenhdusern mit Westgar-
ten, jeweils mit zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss mit flachem Pultdach.

Siidlich der StraBe soll das Urbane Gebiet fortentwickelt werden kdnnen u.a.
durch weitere Wohnnutzungen oder sonstige Einrichtungen im Zusammenhang so
eine gewisse Zentralitat gefordert werden kdnnen.
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5.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich voll erschlossen und sowohl an die {iberdrtlichen
StraBen als auch den OPNV und Rad- und FuBverkehr angebunden. Die Planung
soll an der bestehenden ErschlieRungssituation festhalten. Der iiber einen Poller
abgeteilte Fremershergweg kann aber kiinftig (mit der Abstufung der B3) eine
Durchgangigkeit erhalten. Die zur ErschlieBung beabsichtigten Fldchen innerhalb
des allgemeinen Wohngebiets werden durch Geh- und Leitungsrechte bzw. Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger gesichert.

Da durch die Planung zusatzliche Verkehr erzeugt werden, ist dieser zu prognosti-
Zieren, im Verkehrsnetz umzulegen und hinsichtlich der Leistungsfahigkeit zu
bewerten. Der Fachbeitrag Verkehr (siehe Anlage B - 6) weist nach, dass der
Knotenpunkt “B 3 / Wohnweg” inklusive der zusétzlichen Verkehrsmengen lei-
stungsfihig betrieben werden kann sowie die Zufahrten zum Parkplatz des Dro-
geriemarktes storungsfrei fiir den Verkehr von der LandstraRe sind. Hierzu wer-
den flr das Prognosejahr 2035 die Verkehrsbelastung auf den angrenzenden
StrafRen berechnet.

Im Ergebnis zeigt sich, dass in der Prognose mit Neubau des Drogeriemarktes und
Wohnungen der Knotenpunkt “LandstraRe (B 3) / Wohnweg” nach dem Handbuch
fir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015) in der vormittaglichen
Spitzenstunde eine zufriedenstellende Qualititsstufe (QSV) C und in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde eine ausreichende QSV D erreicht. Es ist als Worst-
Case zu verstehen, denn nach Funktionsfahigkeit des Liickenschlusses der B3 und
deren innerortlicher Abstufung ist in der Ortsdurchfahrt mit einer dabei noch
nicht berlicksichtigen Verkehrreduktion zu rechnen.

Nach RASt ‘06 wird bis zu 20 Linksabbiegern in der Spitzenstunde keine bauliche
MaRnahme (Aufstellbereich bzw. iiberbreiter Fahrstreifen) em pfohlen. Ein separa-
ter Linksabbiegestreifen ist aufgrund der prognostizierten Verkehrsmengen
ebenfalls nicht notwendig. Bei der Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes des Droge-
riemarktes werden die Sichtdreiecke eingehalten. Es ist darauf zu achten, dass
die Sichtfenster freigehalten werden. Insgesamt wird der geplante Neubau eines
Drogeriemarktes sowie Wohnungen und Reihenhiusern auf dem “Rauch-Areal”
aus verkehrlicher Sicht als gut vertraglich eingestuft.

5.4 Schall

Im Rahmen eines Fachbeitrag Schall (s. Anlage B-7) ermittelt eine schalltech-
nische Untersuchung die potenziellen Konflikte zwischen Wohnen, Gewerbe und
Verkehr und schlagt Lésungen hierzu vor. Die schalltechnische Prognose wird den
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Verkehrslarm priifen und feststellen, welche Larmpegelbereiche nach DIN 4109
im Bebauungsplan vorzusehen sind. Gleichzeitig wird der Gewerbelirm des
Drogeriemarktes in Verbindung mit dem dazugehérigen Parkplatz schalltechnisch
geprift. Hierbei sind folgende Aufgabenstellungen bearbeitet:

> Verkehrslarm von auBen auf das Plangebiet einwirkend,
> Gewerbeldarm vom Plangebiet ausgehend und auf das Plangebiet bzw. der
schutzwiirdigen Nachbarschaft einwirkend.

Im Ergebniss zeigt sich, dass (nur) innerhalb des Plangebiets auf Grund der hohen
Gerauscheinwirkungen aus dem StraBenverkehr MaRnahmen zum Schutz vor dem
Verkehrslarm erforderlich sind. Zu nennen sind MaRnahmen fiir Schlafraume zum
Schutz der Nachtruhe (z.B. Schallddmmliifter), teilweise schalldimmende AuRen-
bauteile und (vor der zu absehbaren Verkehrsreduktion aufgrund des Liicken-
schlusses der B3) eine Nachweispflicht (oder abschirmende MaBRnahmen) bei
Terrassen nahe der B3 auf der siidlichen Freiflache.

In Bezug auf den Gewerbe- und Anlagenldarm zeigen Berechnungen, dass unter zu
Grunde Legung der geplanten Marktnutzung auch unter Einbeziehung der umlie-
genden gewerblichen Nutzungen westlich, ndrdlich und siidlich des Drogerie-
marktes die Beurteilungspegel aus dem Gesamtldrm die maRgebenden Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm am Tag und in der Nacht einhalten bzw. unterschrei-
ten und somit keine weiteren SchallschutzmaRnahmen gegen Gewerbe- und
Anlagenlarm erforderlich sind.

5.5 Energie und Klimaschutz, Klimafolgenanpassung

Die Vorhabenplanung soll iiber Luft-Wasser-Warmepumpen und Photovoltaikan-
lagen auf den Déchern Heizwarme und Strom erzeugen und zusitzlich an das
Stromnetz angeschlossen werden. Die Bebauung in kompakter Bauweise soll als
BEG Effizienzhaus 55 EE (Drogeriemarkt + Wohnungen) bzw. als BEG Effizienzhaus
40 EE (Reihenhduser, mit optionaler Elektromobilitits-Ladestruktur) realisiert
werden. Der reduzierte CO,-AusstoB leistet unter Ausnutzung regenerativer
Energien einen Beitrag zum Klimaschutz. Dem dient auch die Schaffung des
Nahversorgungsstandortes selber, da die kiinftig kiirzeren Wege eine Verkehrs-
reduktion erwarten lassen.

Der Klimafolgenanpassung dienen die geplante Dachbegriinung sowie Gehdlz-
pflanzungen sowie beispielsweise auch wasserdurchldssige Stellplatzbeldge
durch ihre abflussverzogernde und durch Verdunstungskilte oder Verschattung
kiihlende Wirkung.
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5.6 Artenschutz und Griinordnung

Im Rahmen der Zulassung eines Vorhabens ist das Artenschutzrecht fiir die unter
besonderen bzw. strengen Schutz gestellten Tier- und Pflanzenarten zu beachten.
Hierbei zeigt der Fachbeitrag Artenschutz (Anlage B-8) durch eine Potential-
analyse eine mogliche Betroffenheit dieser Arten auf. Hierzu wurden bei einer
Begehung am 12.08.2021 die Habitatstrukturen in lhrem Potential fiir planungs-
relevante Tier- und Pflanzenarten bewertet. Zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen VerstoBen gemaR § 44 BNatSchG, werden artenschutzrechtliche Fest-
setzungen fiir Vogel sowie potenziell vorkommende Fledermause und Eidechsen
festgesetzt.

Im Weiteren werden durch den Bebauungsplan MaRnahmen zur straBenseitigen
und inneren Begriinung (Baumpflanzung), zum allgemeine Artenschutz (insekten-
freundliche Beleuchtung) sowie zum Schutz von Boden und den natiirlichen
Wasserkreislauf festgesetzt. Durch die Festsetzungen werden insgesamt eine
angemessene Begriinung des Gebiets und eine ausreichende Beriicksichtigung
der Fauna bzw. des Artenschutzes erreicht.

5.7 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.7.1 Vorhabenbezogene Festsetzung

Die Zulassigkeit des Vorhabens fiir die nordlichen Grundstiicke (MU 1 und WA)
richtet sich nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu erlassenen drtlichen Bauvor-
schriften sowie entsprechend dem Durchfiihrungsvertrag nach dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan.

Die Festsetzung eines Baugebiets ermdglicht eine festsetzungskonforme Vorha-
benanpassung und schafft langfristig Flexibilitat bei (derzeit nicht zu erwarten-
den) Vorhabensadnderungen, welche dann aber den Abschluss eines neuen Durch-
fuhrungsvertrags voraussetzen wiirden. Die Festsetzungen spannen dabei den
stadtebaulich vertraglichen Rahmen auf, an den sich das im Durchfiihrungsver-
trag festgelegte, konkretisierte Vorhaben halten muss.

5.7.2 Art der baulichen Nutzung

StraRenseitig zur LandstraRe (B3) ist urbanes Gebiet (MU) vorgesehen, um hier
neben der angestrebten Wohnnutzung auch die Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
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zung nicht wesentlich storen zu ermdglichen und eine gewisse Zentralitit zu
schaffen. Die angestrebte Nutzungsmischung dient auch den Zielen einer kom-
pakten nutzungsgemischten Stadt mit kurzen Wegen fiir den FuR- und Radver-
kehr. Die Zulassigkeit der Nutzungen richtet sich daher auch im Wesentlichen
nach den Vorgaben des § 6a der BauNVO. Abweichungen bestehen insbesondere
dadurch, dass als Einzelhandelsnutzung nur der beabsichtige Drogeriemarkt auf
dem nérdlichen Grundstiick (MU 1) und ausnahmweise erginzend sonstiger
Einzelhandel (kein Drogeriemarkt) im MU2 zugelassen wird. Zentrale Bedingung
fur die Erteilung der Ausnahme ist, dass der alte Ortskern hierdurch nicht beein-
trachtigt wird oder in einem kommunalen Einzelhandelskonzept dies erdffnet
wird.

Hierdurch wird der Gefahr vorgebeugt, dass hier eine Konkurrenz-Situation zum
Ortszentrum durch weitere Einzelhandelsansiedlungen entsteht. Eine Tankstelle
besteht unmittelbar nordlich des Gelandes. Tankstellen werden im Gebiet nicht
zugelassen, da keine Situation entstehen soll, bei der zwei Tankstellen direkt
beieinanderliegen kénnten. Dies wiirde eine nicht gewollte Belastung fiir die
umliegenden Bewohner darstellen. Vergniigungsstitten, Bordelle und bordell-
artigen Betriebe, Sexshops und Erotikzentren werden zur Vermeidung von Tra-
ding-Down-Effekten und zum Schutz des Ortes und der umliegenden Nutzungen
ausgeschlossen, sie entsprechen nicht den Ansiedlungszielen im Gebiet.

Der Ausschluss von Werbeanlagen als Hauptnutzung dient dem Schutz der An-
wohner und dem Erhalt des Ortsbilds. Unzuldssig ist es demnach, Werbeanlagen
zu Gunsten Dritter aufzustellen, die nicht im Zusammenhang mit den Betrieben
vor Ort stehen.

Fiir das riickwartige Grundstiick wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt, was auch der angestrebten Wohnnutzung durch Reihenhiuser entspricht.
Abweichend von den Vorgaben des § 4 BauNVO sollen die Nutzungen “Nicht
storende Handwerksbetriebe” und “ Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke” nur ausnahmsweise im Gebiet zul3ssig
sein, wenn das entstehende Verkehrsaufkommen fiir das Wohngebiet vertraglich
bleibt. Diese Festsetzung hat den Hintergrund, dass im riickwirtigen WA keine
offentlichen Stellplatze vorgesehen sind und die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgesehene Grundstiicksparzellierung nicht erwarten ldsst, dass
groBere Stellplatzflachen auf den privaten Grundstiicken entstehen. Dies fiihrt
dazu, dass Kunden und Mitarbeiter der Nicht-Wohn-Nutzung entweder in der
offentlichen Verkehrsflache parken, welche als Mischverkehrsfliche und auf
Grund ihrer Breite kaum geeignet sind oder sie in den umliegenden Wohngebie-
ten bzw. illegal vor dem Drogeriemarkt parken, was ebenfalls nicht gewiinscht ist.
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Gleichzeit konnen diese Nutzungen aber grundsatzlich gebietsvertraglich sein,
z.B. als kleiner Handwerksbetrieb, bei dem der Inhaber iiber dem Betrieb wohnt.

Unzuldssig und nicht Teil des Bebauungsplans sind die nach § 4 BauNVO ansons-
ten zulassigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, die auf Grund ihrer zu
erwartenden Besucher- / Verkehrsaufkommen oder ihres Flachenbedarfs nicht
in das angestrebte ruhige Wohngebiet passen.

5.7.3 MaRB der baulichen Nutzung
= Grundflachenzahl

Die GRZ wird im MU mit 0,5 festgesetzt sowie im WA auf 0,4. Hierbei unterschrei-
tet die GRZ die Orientierungswerte des § 17 BauNVO in den Urbanen Gebieten und
entspricht diesen im WA.

Die Festlegung einer geringeren GRZ in den Urbanen Gebieten dient insbesondere
dazu, eine stadtebauliche Typik zu erzeugen, die sich in die umgebenden Bau-
strukturen eingliedert. Das Ortsbild wird im Siiden und riickwartig des Plan-
gebiets durch eine aufgelockerte Wohnbebauung gepréagt, wahrend im Norden
und auf der gegentiiberliegenden Seite der LandstralRe dichtere Strukturen vor-
kommen. Zudem entspricht die Festsetzung der GRZ der bendtigten iiberbauba-
ren Grundflache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Gleichzeitig werden die notwendigen Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ
geregelt. Die zuldssige Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten oder baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
entspricht im Wesentlichen den Vorgaben des § 19 BauNVO mit 50%.

Im MU soll eine geringfiigige weitere Uberschreitung der GRZ um 0,1 ermoglicht
werden, wenn die zweifache GrundflachengroRe dieser Uberschreitung mit was-
serdurchldssigen Beldgen (z.B. als Stellplatzfliche mit Rasengittersteinen) ausge-
bildet wird. Diese Festsetzung hat den Hintergrund, dass teilversiegelte Flachen
weniger negative Umweltauswirkungen haben als vollversiegelte Flachen und ein
hoher Versiegelungsgrad fiir die angestrebte Nutzung als Drogeriemarkt (mit
Wohnnutzung) bzw. eines MU iiblich und stadtebaulich vertretbar ist.

Um die gemeinsame Zuwegung im WA insgesamt zu ermoglichen, wird fiir diese
eine zusatzliche Uberschreitung um 0,1 ermédglicht. Da es sich um eine gemein-
same Zuwegung handelt, soll die Einhaltung der GRZ durch Baulast gesichert werden.
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= Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Wie durch die GRZ so lasst auch durch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse und
die Hohe der baulichen im Bereich fiir das MU eine hohere bauliche Dichte zu.
Um die hier zulassigen 3 Vollgeschosse mit einer entsprechenden zuldssigen
Gebaudehohe stadtebaulich nicht zu dominant werden zu lassen, wurden das
Dachgeschoss als eingeriicktes Staffelgeschoss gesichert und fiir das umlaufende
oberste Vollgeschoss und das Staffelgeschoss zwei maximale Hohen festgesetzt.
Die Verschiedenheit der Bezugshohe resultiert aus der Topografie.

Im siidlichen MU 2 ist eine dreigeschossige Bauweise gebietsvertraglich, wie sie
auch umliegend oft vorkommt. Die zuldssige Trauf- und Gebaudehdhe ist groRzii-
gig genug und ermoglicht eine flexible Gestaltung und Ausnutzbarkeit des Grund-
stiicks. Fiir das MU 2 schafft der abgestaffelte Bereich einem Ubergang hinter
dem exponierten Bereich an der B3.

Im riickwartigen WA wird die Anzahl der Vollgeschosse und maximale Trauf- und
Firsthéhe insbesondere durch die Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans bestimmt, der eine vertrdgliche Gebietsentwicklung vorzeichnet. Wichtig ist
hier, dass keine allzu groRen Abweichungen ermdglicht werden, da die Reihen-
hausbebauung auch langfristig durch eine homogene Baustruktur gepragt wer-
den soll.

Eine begrenzte Uberschreitungsmaglichkeit fiir ggf. notwendige technische Dach-
aufbauten bzw. Solaranlagen wird in stadtebaulich vertraglichem Umfang zu-
gelassen.

5.7.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
= Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise sichert die bauliche Entwicklung entsprechend
ihrer beabsichtigen Nutzung und die einzuhaltenden Abstandsflachen zu den
Nachbargrundstiicken unter den Gebduden entsprechend der Vorgaben der LBO.

Im WA sollen nur Reihenhauser zuldssig sein, um die angestrebten Gebiets-
charakter auch langfristig zu sichern. Ebenso werden aus diesem Grund im MU 1
nur Einzelgebaude zugelassen. Die offene Bauweise im MU 2 sichert, dass hier
kein unproportional groRer Baukdrper mit mehr als 50 Meter entstehen kann
(zumal das Baufenster dies auch nicht zuldsst) und ansonsten eine gewollte
flexible Bebaubarkeit.
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= Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenzen bilden den planungsrechtlichen Rahmen fiir die Umsetzung
desVorhaben- und ErschlieBungsplans und lassen diesen etwas Puffer, z.B. fiir
benatigte unvorhergesehene kleinere Anderungen oder Anpassungen am Baukor-
per.

Im MU 2 wird durch die Baugrenzen eine vertragliche bauliche Anordnung sicher-
gestellt, bei der oder die zukiinftigen Baukdrper einen angemessenen Abstand
von der ErschlieBungsstrafe und der LandstraBe sowie zum dstlich angrenzen-
den Nachbargrundstiick einhalten. Die Tiefe des Baufensters ermaglicht eine gute
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks und hilt gleichzeitig einen ausreichend Abstand
zum siidlichen Nachbarn ein.

Zudem wurden iberbaubare Grundstiicksflichen mit der Zweckbestimmung
‘Terrassen’ festgesetzt, um die Gebdudekubatur nicht auf diese Bereiche zu
erstrecken. Dies dient zudem dazu, dass bei den schmalen Reihenhausgrund-
stiicken, keine iibermdRig groRen Terrassen entstehend sollen, von denen eine
starke Einsehbarkeit der umliegenden Terrassen nicht ausgeschlossen werden
kann. Auch sollen moglichen Terrassen nachbarschiitzend angrenzend am Bau-
fenster liegen und diirfen seitlich eine Grundstiickseinfriedung als Sichtschutz
erhalten.

Eine geringfiigige bzw. definierte Uberschreitung der Baufenster durch Balkone,
Vorddacher, Dachiiberstdnde u.a. soll mdglich sein und ist stadtebaulich vertret-
bar.

5.7.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Gemeinschaftsnebenanlagen, Stellplitze und
Garagen

= Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Diese Flachen sichern die Flachen fiir den ruhenden Verkehr (inkL. Fahrridern)
innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen und schiitzen so die
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen, die z.B. als Garten genutzt werden sol-
len. Da diese Flachen zweckmaRig nahe der Verkehrsflichen angeordnet sind, ist
es wichtig die Zuldssigkeit einheitlich zu regeln, um einen geordneten nicht
ubermaRig zergliederten bzw. verbauten Gebietscharakter zu wahren. Aus die-
sem Grund werden oberirdische Garagen nicht in den nichtiiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen, es werden keine Carports in dem Parkhof vor dem
Drogeriemarkt zugelassen und bei gefangenen Stellplitzen, offene Stellplitze vor
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den Carports festgesetzt. AuBerdem werden die Flachen fiir Fahrradstellplatze
vorgegeben. Die geplante Tiefgarage wird ermoglicht.

= Flichen fiir Nebenanlagen, Gemeinschaftsnebenanlagen

Die Nebenanlagen fiir Abfallsammelbehdlter und der Spielplatz sollen fiir alle
Bewohner des geplanten Neubaus MU 1 a als Gemeinschaftsnebenanlagen zur
Verfiigung stehen. Die Nebenanlage fiir Miillabholflachen dient der tempordren
Aufstellung der Miilltonnen fiir die Anlieger des WA.

Sonstige nicht technische Nebenanlagen sind nur in den Uiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig, um die sonstigen nicht iberbaubaren Grundstuicksflachen
zu schiitzen, die z.B. als Garten oder Stellplatzflaiche genutzt werden sollen und
um einen geordneten nicht ibermaRig verbauten Gebietscharakter zu wahren.

5.7.6 Verkehrsflichen

Die festgesetzte offentliche StraRenverkehrsflache dient der ErschlieBung des
Plangebiets und ist entsprechend der Flurstiicke mit bestehenden 6ffentlichen
StraRen festgesetzt. Zuldssig sollen hier insbesondere auch straRenbegleitende
Bepflanzungen oder zugehdrige technische Einrichtungen (z.B. Laternen, Hydran-
ten u.d.) sein.

5.7.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und die mit Geh- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Anlieger zu belastenden Flachen dienen der inneren ErschlieBung
des WA und sind entsprechend lhrer Nutzung geeignet und dauerhaft herzu-
stellen und durch Dienstbarkeit und Baulast zu sichern.

5.7.8 Larmschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt worden. Die gesamte Untersuchung und die Ergebnisse sind
unter Anlage B-7 (Fachbeitrag Schall) zu finden. Die Festsetzungen orientieren
sich dabei am Schallgutachten und regeln den Schutz der Schlafraume, teilweise
schallddmmende AuBenbauteile sowie vor der zu erwartenden Verkehrsreduktion
auf der B3 die Zulassigkeit von Terrassen im MU2. Auf Kapitel 5.4 wird verweisen.
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5.7.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

» Boden

Um einer iibermaBigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht iiberbaute Béden nach Beendigung der BaumaRnahmen durch
geeignete MaBnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

» Wasserdurchldssige Materialien

Neue oberirdische Flachen fiir Stellpldtze, die nicht zu den Haupteingdngen
fuhren, sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren, soweit dem wasser-
rechtlich nichts entgegensteht. Die kommt dem Bodenschutz entgegen und
unterstitzt den natiirlichen Wasserkreislauf. Zwar liegen die Stellplitze teilweise
liber einer geplanten Tiefgarage; auch deren Materialitit dient jedoch der Ab-
flussverzogerung, zusatzlich zudem der einheitlichen Ortsbildgestaltung.

= Artenschutz

Zur Schonung von Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil in insektendicht eingehausten Lampen und
einer festgesetzten Farbtemperatur (z.B. LED-Leuchten, die im Regelfall besser fiir
die Insekten sowie gleichzeitig energieeffizienter und damit stromsparender sind
als die vormals haufig genutzten Natriumdampflampen) zu verwenden. Einge-
hause Lampen dienen dem Zweck, dass hereingeflogene Insekten nicht in den
Lampen verhungern.

Weiter MaBnahmen die dem Artenschutz dienen und aus dem Fachbeitrag arten-
schutz abgeleitet sind, sind das Anbringen von mindestens zwei Fledermausnis-
thilfen, der Schutz der siidlichen Wiesenfliche vor dem Einwandern von Eidech-
sen durch rechtzeitige Errichtung eines Reptilienzauns.

5.7.10 Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die Festsetzungen von Baumen und Strauchern dient einer Mindesteingriinung
des Plangebiets sowie dem flachengleichen Ausgleich von im Siiden des Gebiets
entfallenden Geholzstrukturen (Schutz von heckenbriitenden Vogelarten). Hierzu
werden entlang der B3 straRenbegleitende Baumstandorte vorgeschrieben sowie
weitere gliedernde Baume im MU1. Um eine ausreichende Flexibilitit zu wahren,
dirfen die Baumstandorte in vertraglichen MaRe abweichen. Dariiber hinaus
werden je angefangene 300 m? der Baugrundstiicksfliche Pflanzfestsetzungen
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(zwei Straucher und/oder ein Laubbaum) vorgeschrieben, was zu einer angemes-
sen (aber flexiblen) Begriinung fiihrt und beispielsweise bei der vorgesehenen
Grundstiicksparzellierung im WA dazu fiihrt, das i.d.R. je Parzelle ein Baum oder
zwei Straucher anzupflanzen sind.

Im MU2 mit vorhandenen Gehdlzen werden zu Gunsten vogelfreundlich bee-
renreiche Strducher und ab einer MindestgrundstiicksgroRe zusatzlich ein Laub-
baum gefordert.

Die Vorgaben des Nachbarrechts hinsichtlich der Abstdnde zu den Nachbargrund-
stuicken sind zu beachten.

Die Festsetzung, dass nicht iiberbaute Grundstiicksflichen als Garten- oder
Vegetationsflachen auszubilden sind, dienen einer Mindestdurchgriinung des
Plangebiets sowie dem Mikro- und Makroklima. Es wird auch eine weitere Zu-
nahme der Bodenversiegelung im bebauten Innenbereich durch Stein- und
Schotterflachen verhindert und ein Beitrag zum dauerhaft sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden geleistet.
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

6. Begriindung ortliche Bauvorschriften
6.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Rauch-Areal” iiberein (s. Teil B-1 Kapitel
2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus
dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 5).

6.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausfiihrlich dargelegt.
In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadte-
bauliche Einbindung im Umfeld Wert gelegt.

Der aktuelle Stand der detaillierteren Planungsiiberlegungen ist den textlichen
und zeichnerischen értlichen Bauvorschriften zu entnehmen.

6.3 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
= Fassaden- und Wandgestaltung

Schrille (aufdringliche) Farben in Form von reinen Primar- und Sekundarfarben
(rot, blau, gelb, griin, lila, orange ohne Beimischung), Neonfarben sowie glanzen-
de Farben werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermei-
dung einer aufdringlichen Gestaltung ausgeschlossen und nur sonstige gebroche-
ne Mischfarben zugelassen. Die ausgeschlossenen Farben wiirden gestalterisch
zu stark in Erscheinung treten. Sie konnen Nachbargrundstiicke bzw. das Ortsbild
storen.

Die geforderte farbliche Absetzung des Erdgeschosses im MU 1 dient einer hori-
zontalen Gliederung entlang der Landstrae und hierdurch einer besseren Ein-
bindung des Gebaudes in das Ortsbild.

Ansonsten lehnen sich die Ausfithrungen der Fassaden- und Wandgestaltung an
den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie an die Bestim-
mungen im Durchfiihrungsvertrag an und dienen der dauerhaften gestalterischen
Qualitatssicherung.
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= Dachgestaltung

Im MU 1 und WA orientieren sich die Vorschriften zur Dachform (Flachdach oder
flachgeneigtes Pultdach mit 3-7° Dachneigung) am geplanten Vorhaben und dient
der einheitlichen Ausformung des Gebdaudes mit einem modernen Erscheinungs-
bild, einer hohen Ausnutzbarkeit der iberbauten Fldche durch Wohnraum und
einer kompakten energieeffizienten Bauweise.

Die nordorientierte, aber nur sehr schwache Dachneigung der nordlichen Reihen-
hauszeile im WA steht dabei der vorgesehenen Solarenergienutzung nicht ent-
gegen und ermdoglicht die Leitungsfiihrung der Dachentwdsserung entlang der
Hauseingangsseite aulerhalb der Garten.

Die zukiinftige Dachgestaltung im MU 2 soll flexibler gestaltet werden kdnnen und
entweder auch steiler Dachformen z.B. als Satteldach ermaglichen, wie sie ins-
besondere in der Umgebung pragend sind, oder sich in der Gestaltung an die
Dachformen und -neigungen im Plangebiet anpassen konnen.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind gestalterisch vereinheitlichend nicht er-
wiinscht und unzuldssig.

Ausgenommen von den Vorgaben zur Dachgestaltung sind untergeordnete Ge-
baudeteilen, wie z.B. Vordacher oder Uberdachungen von Dachterrassen.

6.4 Werbeanlagen

~Eigenwerbung wird im MU nicht grundsatzlich ausgeschlossen, jedoch zum Schutz
des Ortsbildsin ihrer Lage, GroRe und Art auf ein stadtebaulich vertragliches MaR
begrenzt. Hieran orientiert sich die Zuldssigkeit von Werbeanlagen, wobei zur
Vermeidung von Ablenkung und Lichtverschmutzung bewegte oder Lichtwerbean-
lagen restriktiv gehandhabt werden. jedoch wird dem geplanten Markt eine
angemessene Werbemaoglichkeit offengehalten.

6.5 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir be-
wegliche Abfallbehalter, Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden sollen von offentlichen Verkehrsflachen sowie von
Nachbargrundstiicken einsehbare Abfallsammelbehalter eingehaust oder einge-
griint werden.

Zur einheitlichen Gestaltung im Gebiet werden die Hohe und die Materialien der
Einfriedungen sowie die Hohe eventueller Sichtschutzelemente eingeschrankt.
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Die Regulierung der Hohe der Einfriedungen ergibt sich aus der Abwagung zwi-
schen einer Verschattung des Nachbargrundstiicks bei gleichzeitigen Wahrung
des Sichtschutzes. Aus diesem Grund diirfen die Sichtschutzelemente innerhalb
der uberbaubaren Grundstiicksflaichen auch héher sein. Aus gestalterischen
Aspekten werden in offene Zaune eingeflochtene Plastikelemente nicht zugelas-
sen.

Im Sinne eines offenen und begriinten Ortsbildes werden im Regelfall Hecken
oder offene Zaunanlagen (auch mit Bewuchs) bis maximal 1 m Hohe zugelassen.

6.6 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Plitze fiir be-
wegliche Abfallbehalter, Einfriedungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Fassa-
dengestaltung sind AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) zuriick-
versetzt zum Dachrand und nur auf den Dachern der Gebdude zugelassen.

Aufgrund des gestalterischen Anspruchs werden Niederspannungsfreileitungen
nicht zugelassen.

6.7 Erhohte Stellplatzverpflichtung

Eine Erhohung der Stellplatzverpflichtung entgegen der Vorgaben der LBO richtet
sich nach dem tatsachlichen Bedarf. GemaR einer Auswertung der vom statisti-
schen Landesamt zur Verfiigung gestellten Daten haben im Jahr 2021 715 von
1.000 Einwohner ein PKW (im Trend steigend), bei einer festgestellten Haushalts-
groBe von 2,2 fiir das Jahr 2011 (im Trend sinkend). Dies weist auf einen tatsich-
lichen Bedarf von rund 1,5 Stellpldtzen je Wohneinheit hin.

Flir Reihenhduser mit einer Wohneinheit, die jeweils ein eigenstandiges Gebaude
sind, bedeutet der vorgeschriebene Stellplatzschliissel, dass fiir jedes dieser
Gebaude die 1,5 Stellplatze auf zwei Stellplatze aufgerundet werden miissen.
Entsprechend sieht die Vorhabenplanung im WA zwei Stellplatze pro Reihenhaus
vor.

Gefangene zweite Stellplatze der gleichen Wohneinheit sind durch Schliissel-
iibergabe innerhalb des Hauses real nutzbar und flichensparend realisierbar.
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B - 3: Umweltbelange

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB kann im Bebauungs-
plan der innenentwicklung gemaR § 13a BauGB verzichtet werden, da die festge-
setzten Grundflachen zusammen weniger als 20.000 m? betragen. Mit dem Bebau-
ungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Natura
2000-Gebiete und Storfallbetriebe sind aufgrund ihrer Entfernung von der Pla-
nung nicht betroffen. Uberschwemmungsgebiete (HQ 100) und Hochwasserrisiko-
gebiete (HQext) werden nach den vorliegenden Hochwassergefahrenkarten auch
nicht tangiert.

Im Plangebiet wurden Begehungen zur Einschatzung artenschutzrechtlicher
Betroffenheiten durchgefiihrt (s. Anlage B-8 Fachbeitrag Artenschutz). Im Bebau-
ungsplan sind MaBnahmen zu Gunsten von Végeln, Fledermausen und Eidechsen
festgesetzt. Vor dem Hintergrund des Fachbeitrags ist davon auszugehen, dass
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande dauerhaft der Realisierung der
Planung entgegenstehen oder eine Plananderung zur Folge haben sollten. Auf
die erganzenden Ausflihrungen in den Hinweisen (Teil A-4) zum Thema Arten-
schutz wird verwiesen.

Im Plangebiet sind gartnerisch anzulegende Flachen, zusatzliche Geholzpflan-
zungen, insektenfreundliche AuRenbeleuchtung und versickerungsfahige Stell-
platze festgesetzt, auBerdem die Wiederherstellung von Bodenfunktionen nach
BaumafBnahmen und die Unzulassigkeit unbeschichteter Schwermetalldacher aus
Kupfer, Blei oder Zink sowie Dachbegriinung.

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden und Flache,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt werden insgesamt als vertretbar erachtet. Denn es
handelt sich im Bestand um bereits bebaute Flachen, Verkehrsflachen und eine
kleine bebaubare Griinflache im bebaubaren Innenbereich mit geringer griin-
gestalterischer Qualitdt. Die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO werden im
Gebiet eingehalten. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder sind zuldssig. Die Innenentwicklung und die
kompakte Bebauungsformen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechen
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit sind vor
diesem Hintergrund vertretbar. Betroffene Denkmalschutzbelange sind nicht
bekannt. Erhebliche Emissionen, Abfalle oder Abwasser, die weiterer umweltbe-
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zogener Regelungen bedurften, sind durch das Plangebiet und der Nutzung nicht
zu erwarten. Einer sparsamen und effizienten Nutzung von Energie, die auch den
Erfordernissen des Klimaschutzes dient, steht die Planung nicht entgegen und sie
ist im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark “Schwarzwald Mitte/Nord”. In der
Verordnung des Regierungsprasidiums Karlsruhe zur Anderung der Verordnung
iiber den Naturpark “Schwarzwald Mitte/Nord” vom 16. Dezember 2014 wird
festgelegt, dass innerhalb von Bebauungsplangebieten kein Erlaubnisvorbehalt
gilt. Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sons-
tigen Planen oder von Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmaglichen
Luftqualitat sowie sonstige Belange des Umweltschutzes oder ihre Wechsel-
wirkungen, die das offentliche Interesse an der Planung {iberwiegen oder der
Planung nach § 13a BauGB sogar entgegenstehen, bestehen nicht oder sind nicht
ersichtlich.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird eine weitere Kompensation der geplan-
ten Nachverdichtung, aufgrund der innerstadtischen Lage und da bereits Bau-
recht bestand, nicht als erforderlich erachtet. Der Forderung des Ziels der inner-
ortlichen Nachverdichtung wird Vorrang eingerdumt.
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Kenndaten der Planung

Teil B-4
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Kenndaten der Planung

Flachenverteilung m?2
Urbanes Gebiet 3.675
Allgemeines Wohngebiet 1.665
Offentliche Verkehrsflache 522
Gesamt 5.862
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bersichtsplan Geltungsbereich
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Fachbeitrag Verkehr

Teil B-6
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Fachbeitrag Schall

Teil B-7
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Fachbeitrag Artenschutz

Teil B - 8
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Verfahrensvermerke und Satzungstext

TeilB-9
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBL | S. 4147)

Baunutzungsverordnung

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL.
1 S. 1802)

Planzeichenverordnung
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des Planinhalts vom 18.
Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBL. | S. 3908)

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg_

Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft vom
23. Juni 2015, mehrfach gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBL. S. 1233,
1250)

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31. Juli 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.August 2021

(BGBL. 15.3901)

Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 3. Dezember 2013, zuletzt durch Artikel & des Gesetzes vom 17. Dezember 2020

(GBL. S. 1233, 1248)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBL. 1 S. 3830), zuletzt gedndert

_.durch Gesetz vom 24. September 2021 (BGBL. I S. 4458) m.W.v. 01.10.2021

Sechzehnte Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-immissionsschutzgesetzes
Verkehrsldrmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBL. | S. 2334)

JA Larm
Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm vom 26. August 1998 ((GMBL Nr. 26/1998 S.503), zuletzt
gedndert durch die Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27

der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBL. 2022 S. 1, &)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember
2020 (GBL S. 1095, 1098)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum Bebauungsplan und den
ortlichen Bauvorschriften “Rauch-Areal”
1 Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates am 27.10.2021
gemaR § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB
14 Ortsiibliche Bekanntmachung am 19.11.2021
2 Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange
21 Gemeinderatsbeschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit am 15.12.2021
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
2.2 Ortsiibliche Bekanntmachung am 23.12.2022
23 (Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 03.01.2022
bis 04,02.2022
23 Beteiligung der BehOrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 20.12.2021
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben bis 04.02.2022
3 Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB
3.1 Abwdgungsentscheidung am 23.06.2022
3.2 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat am 23.06.2022
gemaRl 10 Abs. 1 BauGB
33 Mitteilung des Priifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die am 29.03.2022
Anregungen vorgebracht haben gemdR § 3 Abs. 2 BauGB
A Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der ortsiiblichen Bekannt- am 01.04.2022

machung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
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Satzung zum Bebauungsplan sowie zu den ortlichen Bauvorschriften
“Rauch-Areal”

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. 1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBL | S. 4147)

und

§ 74 der Landesbauordnung Baden-Wiiritemberg

in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBL. 2010 S. 357, ber. GBL. S. 416), zuletzt mehr-
fach gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBL. 2022
S.1,4)

und

§ 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24. Juli 2000, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBL. S. 1095, 1098)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 23.03.2022 den Bebauungsplan “Rauch-
Areal” sowie die ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan als Satzung
beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans (§ 2 Ziff A - 3). Er ist Bestandteil der Satzung.

§2 Inhalt
Teil A Bestandteile
A-1 Planungsrechtliche textliche Festsetzungen
A-2 Ortliche Bauvorschriften
A-3 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
vom 10.03.2022
A-4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
A-5 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
Teil B Beigefiigte Teile
B-1 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
B-2 Begrundung der ortlichen Bauvorschriften
B-3 Umweltbelange

Gemeinde Sinzheim - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Rauch-Areal”

Fassung zur Satzung MODUS CONSULT ==

Karlsruhe 21.0322 Sinzhgim_Rauch-Areal_Satrung.wpd



Teil B - 9: Verfahrensvermerke und Satzungstext 63

Anlagen
B-4 Kenndaten der Planung
B-5 Ubersichtsplan Geltungsbereich
B-6 Fachbeitrag Verkehr
B-7 Fachbeitrag Schall
B-8 Fachbeitrag Artenschutz
B-9 Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr.2 LBO handelt, werden aufgrund von
§ 74 LBO ergangenen ortliche Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Ersatz bestehenden Planungsrechts

Durch den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften “Rauch-Areal”
werden die bestehenden Bebauungspldne und ortlichen Bauvorschriften im
Uberlagerungsbereich ersetzt.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach & 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen
Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
23.03.2022 wird bestatigt.

Gemeine Sinzheim, den 31.03.2022

e

Erik Ernst, Biirgermeister
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