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Begriindung zum Bebauungsplan

1

Planerfordernis
Vorhaben

Im Sinzheimer Ortsteil Ebenung soll das Weingut Kopp zur zukunftsfahigen Sicherung des be-
trieblichen Fortbestands erweitert werden. Geplant ist ein ll-geschossiger Erweiterungsbau mit
Barriquekeller und Nebenrdumen im Kellergeschoss, Vinothek, Gastronomie und Verwaltung
im Erdgeschoss und eine Wohnung fiir den Betriebsinhaber im Obergeschoss (siehe Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan VEP). Richtung Stiden passt sich eine grofziigige AuRenanlage
in die topografische Situation des Gelandes ein. Die erforderlichen Stellplatze fur Kfz und Fahr-
rader werden auf der Westseite des Vorhabens angeordnet. Im bestehenden Weingut (Flst.-
Nr. 16493) verbleibt die Anlieferung der Trauben und die Verarbeitung.

Uberarbeitung der Vorhabenplanung

Die offentliche Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Weingut Kopp® gem.
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB hat im Zeitraum vom 11.12.2017 bis 31.01.2018 stattgefun-
den. In diesem Zeitraum sind zahireiche Stellungnahmen zum Planentwurf eingegangen. Im
Besonderen haben die Einwohner des Crtsteiles Ebenung die Gelegenheit genutzt und Anre-
gungen und Bedenken geiulert.

Die Reaktionen aus der Offentlichkeit in Verbindung mit weiteren eigenen Uberlegungen zur
betrieblichen Organisation haben den Vorhabentrager veranlasst, das geplante Gebiude zu
verkleinern und auf einen zun&chst geplanten Seminarraum zu verzichten. Zur Klarstellung
wird im Weiteren die Anzahl der Sitzplatze begrenzt. Diese wird verbindlich in den textlichen
Festsetzungen des Vorhabenbhezogenen Bebauungsplans sowie im Durchfihrungsvertrag ge-
regelt und darliber hinaus im Zusammenhang mit der Konzessionsvergabe gesichert. Die Nut-
zung des Gebaudes wurde folgendermalen konkretisiert:

¢ Die Gastronomie hat im Zeitraum April bis Okiober 7 Tage und die Uibrige Zeit 6 Tage
in der Woche, jeweils von Mo. bis Sa. im Zeitraum zwischen 17:00 Uhr und 24:00 Uhr
und sonntags ganztagig (09:00 — 24:00) gedffnet (Klichenschluss 22:00 Uhr). Die Be-
wirtung der Terrasse endet so, dass die Terrasse um spatestens 22:00 Uhr komplett
von Gasten gerdumt ist.

e Der Gastronomiebetrieb wird auf 80 Sitzplatze beschrankt (in der Summe innen und
aullen). Je nach Witterung kann sich der Betrieb mehr auf die Terrasse oder den
Gastraum konzentrieren.

¢ Die Vinothek wird auf 30 Sitzplatze beschrankt und ist ebenfalls 6 Tage in der Woche,
jeweils im Zeitraum von 10:00 — 18:00 Uhr gedffnet. Auch auRerhalb der Offnungszei-
ten sind in der Vinothek gebuchte Weinproben (ohne Menubegleitung) méglich.

e Fir das gesamte Gebaude ist die Anzahl der Sitzplatze auf 110 beschrankt.

Gemeindliche Entwicklungsziele

Das Vorhaben steht hinsichtlich der geplanten Nutzung und in Bezug auf die stadtebauliche
Konzeption in Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen. Das Projekt ist nach Auf-
fassung der Gemeinde geeignet, die betrieblichen Belange des traditionellen Weinbaubetriebs
zukunftsfahig zu gewahrleisten. Wie viele vergleichbare Beispiele im Kaiserstuhl, dem Mark-
graflerland und in der Sldpfalz zeigen, wird die positive Vermarktung der Weinprodukte (und
damit auch der betriebliche Erfolg) durch ein Angebot anspruchsvoller regionaler Gastronomie
und auch durch eine angemessene Anzahl von Veranstaltungen mit Bezug zur traditionellen
ortlichen Weinkultur gestarkt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein angemessen dimen-
sioniertes Projekt, von welchem ein Beitrag zur touristischen Aufwertung der ganzen Region
ausgehen kann.
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Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Da das Plangebiet nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegt und
das Projekt auf Grundlage der §§ 34 BauGB (Einfugung) oder 35 BauGB (privilegierte Nut-
zung) nicht genehmigt werden kann, ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund des bereits konkret vor-
liegenden Projekts bietet sich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB) gem. § 12
BauGB an. Die Projekipléne (Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitte) werden dem VbB als
Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) zugeordnet.

Antragstellung und Durchfiihrungsvertrag

Ein Antrag auf Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom Grundstiicksei-
gentimer und Varhabentrager - Weingut Kopp - gestellt worden. Die Gemeinde Sinzheim kann
davon ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist (das Weingut besteht
schon lange und hat sich wirtschaftlich offenkundig gut entwickelt), das anstehende Vorhaben
und die dafiir erforderlichen ErschlieflungsmaBnahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein
vor Satzungsbeschluss zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abzuschliebender Durchfilh-
rungsvertrag.

Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat hat die der im Zuge der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnah-
men in seiner Sitzung am 26.09.2018 erdrtert und unter Beriicksichtigung der 6ffentlichen und
privaten Interessen unter- und gegeneinander abgewogen. Aufgrund von bereits erlauterten
Anderungen im VEP und somit auch im VbB werden die Unterlagen erneut offengelegt und die
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und Trager offentlicher Belange noch-
mals gehort. Sobald die erneute Offenlage abgeschlossen ist und alle Interessen unter- und
gegeneinander abgewogen sind kann die sog ,Planreife nach § 33 BauGB" erreicht werden.
Nach Ruicksprache mit der Baurechtsbehorde ist auf dieser Grundlage das Vorhaben bau-
rechtlich genehmigungsfahig.

2 Lage des Plangebiets und &rtliche Gegebenheiten
Die Abgrenzung des ca. 0,5 ha umfassenden Plangebiets ist dem zeichnerischen Teil zu ent-
nehmen. Der Geltungsbereich wird im Norden von dem Betriebsgrundstiick des bestehenden
Weinguts begrenzt, im Stiden und Westen von Weinfeldern und im Osten von Waldfiachen.
Die umgebende Bebauung wird von 1% bis 2-geschossigen Wohnhausern mit Sattelddchern
bzw. betrieblichen Geb&uden gepragt. Das Plangebiet ist topografisch bewegt und fallt von Os-
ten nach Westen um ca. 11,50 m ab.

3 Regionaler Griinzug

Das Vorhaben greift mit einer Flache von ca. 0,5 ha ca. 50 m tief in einen im Regionalplan
festgelegten Griinzug ein. Der Regionalverband Mittlerer Oberrhein und das Regierungsprasi-
dium Karlsruhe haben dem Vorhaben zugestimmt, wenn im Rahmen der nachsten Regional-
planfortschreibung zwei Siedlungsbereiche am Erlenboschbéchle zur Kompensation dieses
Eingriffs zurlickgenommen werden. Dabei handelt es sich um einen regionalplanerisch abge-
stimmten Bereich fiir Siedlungserweiterungen im Bereich der Niederung des Erlenboschbéch-
les und um einen als bestehende Siedlung dargestellten Bereich, der auf die tatséchlich be-
baute und im FNP ausgewiesene Flache zuriickzunehmen ist.
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4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Das Plangebiet wird im rechtsglltigen Flachennutzugsplan (FNP) der Verwaltungsgemein-
schaft Sinzheim / Higelsheim als bestehende Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Mit
Blick auf das geplante Vorhaben ist der FNP im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu
andern. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Weingut Kopp* kann erst nach der erfolgten
Fortschreibung des Flachennutzungsplans durch Bekanntmachung rechtskréaftig gemacht
werden.

5 Emissionen
Schall
Zur schalltechnischen und verkehrsrechtlichen Situation wird auf die vom Blro BS Ingenieure
Ludwigsburg erstellen Schall- und Verkehrsgutachten vom 06.12.2017 und auf die ergénzen-
de Stellungnahme vom 11.06.2018 verwiesen. Zusammenfassend kommen die Gutachten zu
dem Ergebnis, dass im Falle der Erweiterung des Weinguts Kopp im Umfang der urspringli-
chen Planung mit der ErschlieBung Gber die Ebenunger Stralle die Anforderungen der TA
Larm (Verkehr u. Schall) erfullt sind. Dies gilt auch fir die nach der TA L&rm an max. 10 Tagen
zulassigen ,seltenen Ereignisse" (Hoffeste, Weinlese, u.a.). Grundlage der Schallbetrachtung
ist die Einstufung von Ebenung (Ortskern) als Dorfgebiet MD mit gemischter Nutzung (§ 5
BauNVQ).
Sollte es dariiber hinaus - z.B. aus Witterungsgriinden - ausnahmsweise eine noch weiterge-
hende Verlangerung des Weinlesezeitraums erforderlich werden, kann eine ergdnzende Prii-
fung im Sinne der Nummer 3.2.2 der TA Larm relevant werden. Fir einen seit langem (iber
Generationen betriebenen Weinbaubetrieb diirfte das Ergebnis dieser Prifung so ausfallen,
dass in Bezug auf die Weinlese keine Einschrénkungen der betrieblichen Funktionen zu erwar-
ten sind.

Nach der Uberarbeitung der Vorhabenplanung durch den Vorhabentrager (siehe Ziffer 1: Re-
duzierung des Gebaudevolumens und Konkretisierung der Nutzungsumfangs inkl. Begrenzung
der Sitzplatzanzahl und versetzte Offnungszeiten von Vinothek und Gastronomie) verbessert
sich die schalltechnische Situation.

Verkehr

Von Anfang an bestand im Zusammenhang mit dem Vorhaben das planerische Ziel, die
Ebenunger StralRe verkehrsmalig zu entlasten. Die urspriingliche Planung sah als zweite Zu-
fahrt ein von der B 3 bzw. alten Landstrale durch die Reben Uber den Berghof zum Weingut
Kopp verlaufender Wirtschaftsweg vor. Auf diese Zufahrt wird verzichtet, da bereits heute eine
zweite Zufahrt nach Ebenung besteht. Im Einvernehmen mit den Behérden wurde geklart,
dass die Gemeindeverbindungsstralen Nrn. 15 (Abschnitt B 3 — Burgerhof) und 16 (Abschnitt
Burgerhof — Ebenung) fir die Zufahrt genutzt werden kann. Damit hat das Weingut Kopp be-
reits eine zweite rechtlich gesicherte Zufahrt.

Der Vorhabentrager wird die Beschilderung von den beiden Gemeindeverbindungsstrafien er-
ganzen, zwei Ausweichstellen im Bereich der Gemeindeverbindungsstrake Nr. 15 bauen (sie-
he Darstellungen weiter unten) und so eine qualifizierte verkehrsmafige Verbindung zwischen
der Bundesstralte B3 und dem geplanten Parkplatz herstellen. Diese Verbindung dient in ers-
ter Linie dem Kfz-Verkehr, Die seltenen Falle, bei denen Besucher per Bus anreisen, sollen
{iber die Ebenunger Stralke abgewickelt werden. Im Einzelfall kann die Zufahrt Gber die Reben
mit Sondergenehmigung erfolgen. Im Falle der Bewirtung einer Bus-Gesellschaft ist der Indivi-
dualverkehr mit PKW's wegen der begrenzten Anzahl von Sitzplatzen gering.
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Der Betrieb des Weinguts verursacht LKW-Verkehr in nur geringem Umfang. Die Abholung
der Weine erfolgt in der Regel taglich zwischen 12:00 und 14:00 Uhr mit 7,5 t LKW's und die
Flaschen fir die Fullung werden in der Regel jéhrlich zwischen 5 bis 6 mal im Zeitraum zwi-
schen 7:00 und 10:00 Uhr mit einem 18 t LKW (ohne Anhénger) angeliefert. An dieser Situati-
on wird sich auch nach der Erweiterung des Weingutes nichts andern.
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6 Ver- und Entsorgung
Ver- und Entsorgung erfolgen durch Anschluss an die vorhandenen Netze.

7 Umweltbericht und Artenschutz
Zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange ist eine artenschutzrechtliche Vorpriifung erarbei-
tet worden (bhm, Bruchsal, 11.07.2016). Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgen-
den Ergebnissen:

Empfohlener resultierender Untersuchungsumfang:

Bei der Begehung am 16.06.2016 wurde erwartungsgemdnR ein hohes Habitatpotenzial fiir
Reptilien festgestellt. Fiir Fledermause ist Quartierpotenzial vorhanden, welches (berpriift
werden muss. Aufgrund der Geringwertigkeit der Untersuchungsfldche fiir die Vogelfauna
kann auf eine weitere avifaunistische Untersuchung verzichtet werden, sofern im Vorfeld
ein adédquater Ausgleich flir den Neuntdter auf Basis einer ,Worst-case“-Betrachtung ge-
schaffen wird. Sollte auf diese Mdglichkeit verzichtet werden, sind weitere Untersuchungen
der Avifauna, wie in Tab. 1 angegeben, erforderlich.

Artengruppe | Untersuchungsumfang Beginn der Untersuchungen
Végel Ggf. 5 Begehungen des Geltungsbereiches: Mitte April 2017

« Verhéren, ggf. Einsatz von Klangattrappen Altemativ: Vorgezogene Schaf-
« Erstellen einer Artenliste mit Angabe zu Brutre-

vieren fung eines Ersatzhabitats  fiir
* (Erfassung von Nachtvdgeln) den Neuntéter
Fledermause | 1 Begehung des Geltungsbereiches: Juli

« Verhoren mit Ultraschall-Detektor
+ Einsatz von 3 stationédren Ultraschalldetektoren
an geeigneten Strukturen

Reptilien 4 Begehungen des Gelfungsbereiches: Im gesamten Sommerhalbjahr
= Erfassung geeigneter Habitatstrukturen salich
« Kontrolle dieser Strukturen mogiic

e

Um im Rahmen der weiteren Planung Sicherheit in Bezug auf den Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu erhalten und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) erstellen zu
kénnen, wird folgender, mit der zustdndigen Naturschutzbehérde abgestimmte, Untersu-
chungsumfang empfohlen (Tab. 1).

Die Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SaP) vom 27.09.2017 kommt abschlieRend
zu folgendem Ergebnis:

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und/oder der vorgesehenen Vermeidungs- und
CEF-MafBinahmen werden die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr.1 bis 4 BNatSchG nicht
erflillt — Vorhaben bzw. Planung fst zuldssig.

Der Umweltbericht vom 14.09.2018 vom Biiro Wald + Corbe aus Hiigelsheim kommt ab-
schlieBend zu folgendem Ergebnis:

Die Befriebsfldche des Weinguts Kopp im Sinzheimer Ortsteil Ebenung soll zur zukunftsfahi-
gen Sicherung des betrieblichen Fortbestands erweitert werden. Der Geltungsbereich des ge-
planten Bebauungsplanes umfasst eine Fldche von ca. 0,5 ha. Das Vorhaben setzt sich aus
einer neuen Kellerei (Weinkeller, Gaststétte, Vinothek), einer Hofflache, einer Parkplatzanlage
sowie einer Griinanlage zusammen.
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Die bislang nicht bebauten Teile des Planungsgebiets kommen in einem regionalen Grilnzug
zu liegen. Insbesondere die Plafzierung der Parkplatze wurde so gewéhlt, dass der Eingriff in
den Griinzug so gering wie maglich gehalten wird,

Der Ausgangszustand des Planungsgebietes setzt sich aus einem Betriebsgebéude, einer Hof-
flache, aus Weinanbaufiachen, Ackerflachen sowie einer Obstplantage zusammen und wejst
im Schnitt fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Biotope) eine geringe Bedeutung auf.
Aufgrund der fir den Naturraum typischen Landnutzungen kommt dem Planungsgebiet fiir das
Schutzgut Landschaftsbild und Erholung jedoch eine besondere Bedeutung zu. Die Topogra-
fie, der Bewuchs und die vorhandenen Rigosol-Braunerden weisen den Schutzglitern Kii-
ma/l_uft sowie Boden eine allgemeine Bedeutung zu. Aufgrund der Lage dber dem Grundwas-
sergeringleiter Loss kommt dem Schutzgut Grundwasser eine geringe Bedeutung zu.

Das Vorhaben ist mit einer Erhéhung des Uberbauungsgrades von ca. 15 auf ca. 70 % ver-
bunden und hat nachteilige Auswirkungen auf fast alle Schutzgiiter. Durch Schalluntersuchun-
gen und ein Verkehrskonzept wurden die Belange des Schutzgutes Mensch berlicksichtigt. Im
Planungsgebiet wurde ein kleines Vorkommen der Zauneidechse nachgewiesen. Fir die Zau-
neidechsen wurden Ersatzhabitate auBerhalb des Planungsgebietes erstellt.

Die Begriinung der Dachflachen, die Verwendung von griinen Beldgen, die Pflanzung von
Baumen, die hochwertige Gestaltung der Aulenanlagen und die Versickerung der Nieder-
schlagswésser eines Teils der befestigen Flachen kénnen die nachteiligen Auswirkungen auf
alle Schutzgtiter verringern.

Das grofte Defizit verbleibt beim Schutzgut Boden. Mangels funktionaler Malnahmen soll die
Kompensation des Defizites (ber die Herstellung von Trockenmauem erfolgen, die in der
Griinanlage des Planungsgebietes hergestellt werden kénnen.

AbschlieBend ist davon auszugehen, dass bei Durchfiihrung der Planung im vorgesehenen
Umfang und unter Beriicksichtigung der empfohlenen Vermeidungs-, Verringerungs-, Aus-
gleichs- und KompensationsmalSnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchti-
gungen des Naturhaushaltes zurlickbleiben.

8 Stidtebauliches Leitbild
Der Ortsteil Ebenung besteht aus dem alten Ortskern mit dem ehemaligen charakteristischen
Hofgut (Anwesen ,Ebenunger Stralle 5 — 9%). Zur Erhaltung und Entwicklung dieses Hofguts
hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ebenung" beschlossen.

In jingerer Zeit wurde der nérdliche Ortsrand um die Gebiete ,Ebenunger Eichen®, ,Bergwald-
strale” und im geringen Umfang im Bereich der ErschlieRungsstralle ,Im Breiten Acker" erwei-
tert. Der stdliche Ortsrand, wo das Vorhaben zur Erweiterung des Weinguts Kopp geplant ist,
blieb bislang unveréndert.

Das geplante Gebaude steht nicht nur wegen der rdumlichen Entfernung, sondern auch wegen
seiner Ausrichtung mit dem Ortskern in keinem direkten rédumlichen Zusammenhang. Das
Vorhaben hebt sich durch seine duRere Form und Gestaltung von der historischen Bebauung
im Ortskern ab. Der Planer des Vorhabens hat die Chance ergriffen, einer besonderen Nut-
zung eine eigenstandige, mit dem traditionellen Ortsbild kontrastierende Auspragung zu ge-
ben. Die Weingiter verbinden mit der Gestaltung ihrer Betriebsgebdude ein persdnliches
Image, welches auch aus marktstrategischer Sicht erforderlich ist. Der Ortsteil Ebenung wird
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9.2

9.3

9.4

durch den Neubau in stadtebaulich-gestalterischer Hinsicht nicht beeintrachtigt, zumal die Au-
Renfassade mit gedeckten ,Naturfarben" zu gestalten ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gem. § 12 BauGB; hier ist die Wahl einer Gebietsart nach BauNVO nicht erforderlich. In
Anwendung von § 9 (2) i.V.m. § 12 (3a) BauGB sind nur solche VVorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Varhabentrager im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehé-
rigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) verpflichtet hat. Der VEP (das sind die Projeki-
pléne des Vorhabentragers mit Grundrissen, Ansichten und Schnitten) wird rechtsverbindlicher
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

Die Zulassigkeit des Vorhabens gilt in einem Rahmen, der durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den unter Ziffer 2 der planungsrecht-
lichen Festsetzungen definierten Umfang an Nutzungen, Einrichtungen und Anlagen bestimmt
wird. Demnach sind zuldssig:

Allgemein zuldssige Nutzungen:
Wein- und Sekikellerei,
Wohngebaude und Wohnungen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- nur soweit der Hauptnutzung dienend: Schank- und Speisewirtschaften

- Nurim untergeordnetem Umfang und nur soweit der Hauptnutzung dienend:
Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nicht storende Handwerksbetriebe und Dienstleistungen

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die im zeichnerischen Teil festgesetz-
ten maximal zuldssigen Gebaudehdhen GH sowie die maximal zulassige Grundflachenzahl
GRZ. Als MaBstab fur die GRZ wurden die angrenzenden gemischten Bauflachen genommen.
Bei der GRZ handelt es sich um einen Héchstwert, die durch tiberbaubare Flachen begrenzt
werden kann.

Zur Gewahrleistung haustechnischer Anforderungen darf die tatséchliche Gebaudehshe mit
technisch notwendigen Dachaufbauten (z.B. Aufzugslberfahrten, Liftungsanlagen, technische
Anlagen und Klimageraten) um maximal 1,50 m Gberschritten werden. Dies gilt mit Blick auf
den untergeordneten Charakter dieser Bauteile allerdings nur fir eine Flache von max. 15%
der Gesamtdachflache.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zugunsten der Sicherung einer angemessenen Gestaltung des topografisch bewegten Freibe-
reichs auf den Grundstiicken sind Terrassen auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuléssig.
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9.5

9.6

9.7

9.8

10
10.1

Stellplatze/Garagen/Carports, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Als Beitrag zu einer verbesserten Verkehrssicherheit und zur Begrenzung der Grundsticksver-
siegelung sind Garagen bzw. Carports unzuldssig. Stellpldtze sind nur in Uberbaubaren Fl&-
chen und innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen sowie in
Tiefgaragen zulassig.

innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fur Stellplatze sind bei Bedarf einer
schalltechnischen Nachriistung bauliche Lésungen zuléssig.

Gehrecht

Die im zeichnerischen Teil als Gehrecht festgesetzte Flache ist mit einem Gehrecht zu Guns-
ten der Allgemeinheit zu belasten. Aus Grinden der Flexibilisierung kann diese Flache inner-
halb eines Korridors von 5,0 m abweichen.

Griinordnerische Festsetzungen

Beim Schutzgut Landschaftsbild und Erholung wurde vom Fachplanungsbiro die vergleichs-
weise hdchste Ausgangshewertung festgestellt. Durch eine intensive Begriinung und natur-
raumtypische Gestaltung der Aulenanlagen (Mauer, extensiv gepflegte Rasenfldchen, heimi-
sche Baume) wird das verbleibende Defizit jedoch als gering eingeschatzt.

Das grolte Defizit ist beim Schutzgut Boden zu verzeichnen. Der Verlust von Bodenfunktionen
durch Uberbauung kann nur zu einem geringen Teil ausgeglichen werden. Die Defizite bei den
Schutzgltern Klima/Luft sowie Wasser sind deutlich geringer. Das Defizit beim Schutzgut Bo-
den muss kompensiert werden. Die Pflanzgebote sichern die erwlinschte Pflanzenqualitat und
Nachhaltigkeit (Pflege und Nachpflanzung bei Verlust). Zur Schonung nachtaktiver Insekten
sind fiir die Aulienbeleuchtung Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu verwenden.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung erstellt
worden (BS Ingenieure, Ludwigsburg). Die darin enthaltene Betrachtung des kritischsten Falls
(worst-case-Betrachtung) hat ergeben, dass bei betrieblichen Aktivitdten im Nachtzeitraum
(22:00 - 6:00 Uhr) die zulassigen Immissionsrichtwerte eines Misch- bzw. Dorfgebiets
{45 dB(A)) bzw. eines allgemeinen Wohngebietes (40 dB(A)) geméfl Ziffer 6.1 der TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) im Regelbetrieb eingehalten, jedoch wahrend
der Weinlese und wahrend eines Hoffestes Gberschritten werden. Es sind daher die erhéhten
Immissionsrichtwerte (55 dB(A)) fur ,seltene Ereignisse” im Sinne der Ziffern 6.3 bzw. 7.2 TA
Larm heranzuziehen. Fur den Betreiber des Weingutes ergeben sich insofern Einschrankun-
gen des Betriebsablaufes aus immissionsschutzrechtlichen Griinden (Gerédusche). Die konkre-
ten Forderungen der betrieblichen oder / und organisatorischen MaRnahmen zur Ge-
rauschminderung werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachdeckung

Zulassig sind nur Flachdacher gem. Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP).
Als Beitrag zur Ruckhaltung / Verdunstung des Niederschlagswassers sind Flachdacher ent-
sprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen extensiv zu begriinen. Zur Flexibilisierung
sind fur untergeordnete Bauteile auch andere Dachformen zuldssig. Im zeichnerischen Tell
sind Flachen festgesetzt, in denen Dachterrassen zulassig sind. Zur Schonung des Grundwas-
sers ist die Verwendung von Metall nur zul&ssig, wenn der Eintrag von Schadstoffen in das
Grund- und Abwasser vermieden wird.



GEMEINDE SINZHEIM VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,\WEINGUT KOPP*

10.2

10.3

104

Sinzheim, den AAO"IZO"s

Ernst, Blrgermeister

C—L

Oberflachen von Stellpldtzen und Privatwegen

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung und zur Unterstiitzung des Kleinklimas sind
Stellplatze und Privatwege gértnerisch zu gestalten und wasserdurchlassig zu befestigen, so-
fern sie nicht Gber Garagengeschossen oder Kellerrdumen liegen und soweit keine Gefahr des

Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht oder technisch bzw. rechtlich nichts anders
geboten ist.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen die Auftenwirkung einer Bebauung prégen und sind insofern aus ge-
stalterischen Griinden regelungsbedurftig. Die diesbeziiglichen értlichen Bauvorschriften ge-
wahrleisten ausreichenden Spielraum fiir eine individuelle Umsetzung, sichern aber auch ein
angemessenes Verhéltnis von Werbeanlagen und Geb&udekubatur und gewéhrleisten so den
erwlinschten gestalterischen MaRstab und die vertragliche Einbindung in das Ortsbild.
Anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (auch Filmwande) sowie Booster

(Lichtwerbung am Himmel) kdnnten Verkehrsteilnehmer ggfls. ablenken und sind daher aus-
geschlossen.

Fassadenfarben

Zur Vermeidung einer unerwlnscht dominanten Wirkung einzelner Geb&udefassaden und mit
Blick auf die besondere stédtebauliche Situation sind nur Fassadenfarben innerhalb eines be-
grenzten Spektrums zuldssig. Die Farbigkeit ist dem géngigen RAL Design System zu ent-
nehmen, welches den Farbténen bestimmte ,Buntheitswerte" zuordnet. Im vorliegenden Fall

sind alle Farben mit einer Buntheit unter dem Wert von 30 zuléssig (siehe nachfolgende Dar-
stellung).

Fenstar: RAL QS0 9210
Laden: HAL 09567 30
Fassada:RAL0B520 20

Fenster RAL 03030 18 )
Laden: RAL8TQED 40 ]
Fassada RAL 68530720 [t

BT

OO |

== ""f{ ;

i‘, T L J—| !:,J

L)

= o,
2 Fassada OG: RAL 050 80 3¢

SR, Fassada EG. RALQOS5235005
Fanstemshmen RAL B50 30 10

16
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Anlage 1 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Projektplane mit Grundrissen, Ansichten und Schnitten
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