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Teil 1 — Einleitung

1 Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1  Anlass der Anderung

Auf dem Baugrundstiick Fist.-Nr. 17352 im Baugebiet ,Vormberg Teil 1“ ist die Errichtung
eines Mehrfamilienhauses geplant. Das Bauvorhaben entspricht in verschiedenen Punkten
nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Vormberg Teil 1“. Die Gemeinde Sinzheim
sieht in diesem Bauvorhaben eine Maglichkeit zur Starkung der Innenentwicklung und
beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Vormberg Teil 1“ fir dieses Grundstlck zu andern.

1.2 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt. Von
der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen
und es erfolgt keine Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemafi § 13 a BauGB sind alle

Voraussetzungskriterien erfllt:

1. Es handelt sich um die Anderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.
Vorgesehen ist die Nachverdichtung auf einem Baugrundsttick.

2. Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemafl § 19 (2) BauNVO betragt
weniger als 20.000 m%

Nettobauland 1.082 m? x Grundflachenzahl GRZ 0,5 = 541 m?

3. Vorgesehen ist die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet. Es wird somit kein
Vorhaben ermdéglicht, das der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

4. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung eines FFH- oder
Vogelschutzgebietes vor.

1.3  Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemanR § 13 a BauGB geandert. Auf
die friihzeitige Behdrdenbeteiligung bzw. Abstimmung mit Nachbargemeinden wurde gemaf
§ 13 a (2} Nr. 1 BauGB verzichtet.

Am 17.04.2013 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans
,Vormberg Teil 1 gefasst. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplanentwurf vom
Gemeinderat als Grundlage fur die &ffentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB und die
Behordenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 09.04.2013 wurde vom 06.05.2013 bis zum
03.06.2013 offentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB erfolgte gemaR § 4a (2) BauGB zeitgleich
mit der &ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
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wurden mit Schreiben vom 19.04.2013 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 09.04.2013 aufgefordert.

Nach erfolgter Offenlage wurde der Bebauungsplan am 19.06.2013 als Satzung
beschlossen, jedoch mit einer Reduzierung der Grundflachenzahl. Der Satzungsbeschluss
wurde deshalb erneut gefasst. Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegungen vorgetragenen
Anregungen sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher
Belange wurden dann vom Gemeinderat in éffentlicher Sitzung am 17.07.2013 behandelt. In
der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 11.06.2013 als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

2 Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

2.1 Ziele und Zwecke

2.1.1 Ziele

- Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
- Starkung der Innenentwicklung

2.1.2 Zwecke

Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan ,Vormberg Teil 1* flr einen Teilbereich ge&ndert.
Dort soll die Errichtung eines Mehrfamilienhauses ermaéglicht werden.

2.3 Erforderlichkeit der Planung

Zur Deckung des Bedarfes an Wohnraum ist die Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich.

3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 R&aumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das Grundstiick Flst.-Nr. 17352,

Das Grundstlick ist bereits mit einem Mehrfamilienhaus bebaut.

3.2 Artenschutz

In der ndheren Umgebung des Plangebietes bestehen Quartiere der Zwergfledermaus.
Dariiber hinaus ist im Plangebiet mit dem Vorkommen von Zauneidechsen zu rechnen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind deshalb die Belange des Artenschutzes nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz zu priifen.
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Aus diesem Grund erfolgte eine Uberpriifung des Plangebietes und der Umgebung zur
Erfassung des Artenpotenzials der Fledermausarten und der Zauneidechse.

Da fiir die Zwerg-Fledermaus als Nahrungsraum relevante Gehdlzstrukturen und
Grinlandflachen auf benachbarten Grundstiicken liegen und erhalten bleiben, treten keine
Beeintrachtigungen der Jagdhabitate der Population aus dem Sommerquartier nérdlich des
Baugrundstlcks auf. Im Plangebiet ist kein Sommerquartier vorhanden. Zauneidechsen
wurden im Plangebiet nicht beobachtet und ein Vorkommen der Art ist im Plangebiet sehr
unwahrscheinlich.

Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der aufgeflihrten Arten die zur Verletzung der o.g.
Verbotstatbestande flhrt ist nicht gegeben. Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind
aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig. Eine zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalnahme
zum Schutz der genannten Arten (CEF-Malnahme) ist aus gutachterlicher Sicht nicht
notwendig. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist keine Beeintrachtigung zu erwarten.

4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Fiir den Anderungsbereich treten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Vormberg Teil 1“ auRer Kraft. Bislang galten im Anderungsbereich
BauNVO v. 15.09.1977, LBO v. 20.06.1972 sowie insbesondere folgende Festsetzungen:

- Dorfgebiet

- Grundflachenzahl GRZ 0,4

- Geschossflachenzahl GFZ 0,8

- 1 Vollgeschoss zuzlglich anrechenbares ausgebautes Untergeschoss

- Offene Bauweise

- Erdgeschossfullbodenoberkante 160,37 m+NN

- Satteldach mit 18° bis 24° Dachneigung
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Abbildung 1 — Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Vormberg Teil 1¢
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Teil 2 Planungsbericht

5  Umfang der Anderungen

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ,Vormberg Teil 1“ war das Baugrundstiick als Dorfgebiet gemaR § 5
BauNVO ausgewiesen. Diese Nutzungsart entsprach bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Vormberg Teil 1“ dem Charakter des alten Ortskern des Ortsteils
Vormberg. In den vergangenen Jahren hat sich der Bereich jedoch zu einem faktischen
allgemeinen Wohngebiet entwickelt, da bedingt durch den Strukturwandel die Landwirtschaft
immer mehr an Bedeutung verloren hat bzw. aus dem Ortskern in die AuRenbereiche
verdrangt wurde. Aus diesem Grund wird das Baugrundstiick im Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO ausgewiesen. Diese Art der baulichen Nutzung entspricht
auch dem nach Osten anschlieRenden Gebietscharakter.

Gartenbaubetriebe entsprechen aufgrund ihrer Grofe und Struktur nicht der bestehenden
Siedlungsstruktur. Tankstellen verursachen in der Regel ein hohes Verkehrsaufkommen
bzw. bendtigen stark frequentierte Stralken. Der Eichenweg’ ist aufgrund seiner Lage sowie
seines Querschnittes nicht fur die Errichtung von Tankstellen geeignet und Tankstellen
wirden die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer gefahrden. Im allgemeinen Wohngebiet
werden aus diesen Griinden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Von den Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO wird die Nr. 3 — Anlagen fiir Verwaltungen —
gemal § 1 (6) BauNVO allgemein zugelassen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt durch diese Festsetzung gewahrt.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl
der Vollgeschosse sowie Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt. Dies bedeutet eine Uberschreitung der durch
§ 17 (1) BauNVO vorgegebenen Obergrenze fiir ein allgemeines Wohngebiet. Die
Uberschreitung der Grundflachenzahl ist nach § 17 (2) BauNVO erforderlich, um das
stadtebauliche Ziel, ein verdichtetes, kosten- und flaichensparendes Mehrfamilienhaus zu
ermoglichen. Das Bauvorhaben dient der Versorgung der Bevodlkerung mit Wohnraum.
Daruber hinaus handelt es sich bei dem Plangebiet um den alten Ortskern von Vormberg,
mit teilweise dichter Bebauung. Der Anderung des Bebauungsplans werden nun aufer der
LBO 2009 auch die BauNVO 1990 zu Grunde gelegt. Das bedeutet, dass fiir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Garagen, Stellplédtze und Nebenanlagen auf die
Grundflache angerechnet werden. Die Anderung des Bebauungsplanes bewirkt demnach
auch eine Verbesserung des Bodenschutzes. Somit kann die Uberschreitung der
Grundflachenzahl als ausgeglichen angesehen werden. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitung nicht
beeintrachtigt.
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Die Geschossflachenzah! wird mit 1,0 festgesetzt, als Zahl der Vollgeschosse maximal zwei.

Zur Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen wurde die Erdgeschossfulbodenoberkante
(FOK) mit 161,75 m+NN als unterer Bezugspunkt festgesetzt. Die zulassige Traufhdhe
betragt entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Vormberg
Teil 1“ 6,45 m Uber der Bezugshdhe (= 168,2 m+NN). Die festgesetzte Firsthohe von 171,3
m+NN entspricht der Firsthéhe des bereits bestehenden Gebaudes.

Ziel der Planung ist, zum ,Kiefernweg’ in der Héhenentwicklung abgestufte Gebaude bzw.
Geb&dudeteile entstehen zu lassen. In diesem Bereich soll dariiber hinaus die Ausbildung
eines zweigeschossigen Gebaudeteils mit Dachterrasse ermdglicht werden. Aus diesem
Grund wird fur den westlichen Teilbereich des Baufensters eine oberste
Aulenwandbegrenzung von 168,8m+NN festgesetzt. Dadurch wird dieser westliche
Gebdudeteil etwa 2,5 m unterhalb der maximal zuldssigen Firsthéhe angeordnet.

5.1.3 Wohneinheiten

Bisher ist fiir das Plangebiet Dorfgebiet gemafn § 5 BauNVO festgesetzt. Eine Begrenzung
der Zahl der Wohneinheiten wurde seinerzeit nicht vorgenommen. Mit der Anderung des
Bebauungsplanes soll nun auf der einen Seite die Innenentwicklung durch Ermdglichung
eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage geférdert werden, auf der anderen Seite soll aber
eine zu starke Verdichtung vermieden werden. Aus diesem Grund wird die Zahl der
Wohneinheiten auf maximal neun je Wohngebaude begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll
erreicht werden, dass zwar verdichtetes Bauen im Plangebiet mdéglich ist, eine stadtebaulich
zu starke Verdichtung auf dem Baugrundstlick aber nicht erfolgt. Die Einschrankung auf
neun Wohneinheiten erscheint aufgrund der umgebenden Wohndichte und der Tatsache,
dass bislang noch keine Einschrankung erfolgt war, noch vertretbar.

5.1.4 Bauweise

Als Bauweise wird weiterhin offene Bauweise festgesetzt, in der nur die Errichtung von
Einzelhdusern moglich ist.

5.1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das bisher bestehende Baufenster wird gedreht und erweitert, so dass die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses maglich ist. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze dirfen auch
aulterhalb der Baugrenzen errichtet werden. Fir die vorgesehene Tiefgarage wurde ein
separates Baufenster festgesetzt. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt hierbei vom
,Eichenweg’. Bei der neuen Festsetzung der Baufenster wurde der in der LBO verringerte
Grenzabstand von 2,5 m (friiher: 3,0 m) an der éstlichen und nérdlichen Grundstlicksgrenze
berlcksichtigt.
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5.1.6 Eingriff und Ausgleich

GemanR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Fiir die Anderung des Bebauungsplanes sind somit keine
Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

5.1.7 Schutz, Pflege und Entwicklung

Um die Bodenversiegelung gering zu halten und die Grundwasserneubildung zu férdern
mussen Stellplatze und deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Aufbau ausgeflhrt
werden. Die Mindestanforderungen an die Wasserdurchlassigkeit von Verkehrsflachen sind
im FGSV-Merkblatt fir wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen (1998) sowie
im ATV-DVWK-Arbeitsblatt A 138 (2005) mit einer Versickerungsleistung von mindestens
270 Litern je Sekunde und Hektar definiert. Als Befestigungsart konnen beispielsweise
Rasengittersteine, Schotterrasen Drainpflaster oder Pflaster mit entsprechendem
Fugenanteil verwendet werden. Zur Herstellung wasserdurchldssiger Belage gehort auch ein
entsprechender Unterbau. Die Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind daher selbstredend
unzuldssig.

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kdnnen ein
Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und
Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

5.1.8 Pflanzgebote

Zur Verbesserung des Kleinklimas, um Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen,
und als Beitrag zur Regenwasserrickhaltung sind Dachflachen mit einer Dachneigung bis zu
7 Grad zu begrinen.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO
ortliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet erlassen. Insbesondere werden Vorschriften zur
Gebaudegestaltung, Grundstlicksgestaltung und zu Einfriedungen gemacht. Aufterdem wird
die Stellplatzverpflichtung erhoht.

5.2.1 AuBere Gestaltung bauliche Anlagen

Zugelassen werden im Plangebiet Satteldacher mit einer Dachneigung von 18 Grad bis 24
Grad. Zusatzlich werden nur rote, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen
zugelassen. Dies entspricht der vorherrschenden Dachlandschaft im Ortsteil Vormberg und
auch den bisherigen Bauvorschriften fiir dieses Baugrundstlck.

Bei der Fassadengestaltung werden aus gestalterischen Griinden leuchtende oder
reflektierende Materialien ausgeschlossen.
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5.2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Um eine hohe Wohngqualitat zu erhalten wird vorgeschrieben, dass nicht bebaute
Grundstiicksbereiche als Garten- oder Griinflachen anzulegen sind.

Einfriedungen werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf eine Hohe von maximal
1 m Uber dem Stralenrand beschrankt. Hecken- und Geholzpflanzungen mussen einen
Abstand von mindestens 0,5 m vom Rand der offentlichen Verkehrsflache einhalten. Mit
dieser Vorschrift sollen zum einen offene Vorgartenbereiche entlang des Stralenraumes
geschaffen werden und zum anderen die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer erhoht werden.
Zu sonstigen Grundstiicksgrenzen werden keine Vorschriften aufgenommen. Stacheldraht
wird als ortsuntypisch und als Gefahrenquelle ausgeschlossen.

5.2.3 Auflenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt. Grund der
Einschrankung ist, dass ein UbermaR an Aulenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre
verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintréchtigen. Vorgeschrieben wird, dass
die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne nur auf dem Dach zul&ssig ist. Dartber
hinaus missen Satellitenantennen die gleiche Farbe haben wie die dahinter liegende
Dachflache.

5.2.4 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen wird auf 2,0 Stellpldtze pro Wohnung erhoht. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass die Gemeinde Sinzheim im landlichen Raum liegt.
Zudem ist der offentliche Personennahverkehr im Ortsteil Vormberg durch wenige
Busverbindungen, nicht aber durch einen schienengebundenen OPNV erschlossen. Daher
ist davon auszugehen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

6 Auswirkungen

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes wird auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 17352 die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage ermoglicht.

7 MaRnahmen zur Verwirklichung

71 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine
Entschadigungsanspriche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost.
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7.2 ErschlieBung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine ErschlieBungsmafnahmen
ausgelost.

7.3 Ver- und Entsorgung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich gegeniiber dem bisherigen
Bebauungsplan keine Anderungen zur Ver- und Entsorgung.

7.4 Planungsrecht

Vorgesehen ist, die Anderung des Bebauungsplans bis zur Mitte des Jahres 2013 zur
Rechtskraft zu bringen.

18. JULI 2013

Sinzheim, den .......coevevmeein.

Lauf, den 11.06.2013 Kr-la

—ZiNik_

INGENIEURE

Poststr. 1 . 77886 Laufy. % 07841 703-0
Fax 07841 703-80 : info@z|nk-ingenieure.de

Planverfasser

Erik Ernst
Burgermeister
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