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Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
Entwurfsbilligung und Offenlagebeschluss gem. § 3 (2) BauGB
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
Tréger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. 8§ 10 (3) BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. S. 3786)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. November
2017 (GBI. S. 612, 613)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)

i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Juni 2018 (GBI.
S. 221)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)

i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

In Ergéanzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1 Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen
Im Rahmen der Ziffern 2 bis 8 und der Planzeichnung sind auf der Basis des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ausschlieRlich die baulichen und sonstigen Nutzungen zuléssig, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

2 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)

2.1 Allgemeine Regelungen
Festgesetzt wird ein Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (SO) gem. § 11 BauNVO.
Innerhalb des Sondergebiets sind folgende Nutzungen zulassig:

e Ein (1) grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache von
4.000 gm und Konzessionarsbetriebe (kleinflachige Betriebe aus den Bereichen Einzel-
handel, Dienstleistung und Gastronomie) mit einer Verkaufsflache von insgesamt ma-
ximal 270gm.

o Betriebsbhezogene Nebenanlagen wie z.B. Lagerflachen, Stellplatze mit zugehoérigen
Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen.

Die Verkaufsflache ist definiert als die Flache, die dem Verkauf dient einschlie3lich der Gange,
Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Mall-Flachen (Mall und Wind-
fang) werden nicht zur Verkaufsflache gezahit.
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2.2 Regelungen zum Bereich grofB3flachiger Einzelhandelsbetrieb

- Innerhalb der maximalen Verkaufsflache von 4.000 gm dirfen Artikel aus den Sorti-
menten

o Lebensmittel / Getranke
o Genussmittel / Tabakwaren

auf einer Verkaufsflache von insgesamt max. 3.000 gm angeboten werden.

- Innerhalb der maximalen Verkaufsflache von 4000gm durfen Artikel aus den Sortimen-
ten

o Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch und Reinigungsmit-
tel)
o Parfumerie und Kosmetikartikel

auf einer Verkaufsflache von insgesamt max. 590 gm angeboten werden.

- Innerhalb der maximalen Verkaufsflache von 4000gm dirfen Artikel aus den Sortimen-
ten

Zeitschriften / Zeitungen
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaf Teil B der Sortimentsliste unter Ziffer
24

o nicht zentrenrelevante Sortimente (weder in Teil A noch in Teil B der Sortimentsliste
unter Ziffer 2.4 aufgefihrt)

auf einer Verkaufsflache von max. 660 gm angeboten werden.
2.3 Regelungen zum Bereich Konzessionarshetriebe

- Aus dem Bereich Einzelhandel sind nur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (Konzessi-
onare) mit nachfolgend genannten Sortimenten zulassig:

Lebensmittel (z.B. Backer, Metzger, Feinkost)

Blumen

Augenoptik

Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor
Bucher, Zeitschriften / Zeitungen

O O O O O

Es ist je Sortiment maximal ein (1) Betrieb mit einer Verkaufsflache von maximal 90 gm
zulassig. Ausgenommen von der Regelung ist das Sortiment Lebensmittel.

Unzulassig sind kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (Konzessionare) mit dem Sorti-
ment Apotheken.

- Aus dem Bereich Dienstleistung sind nur nachfolgend genannte Arten von Konzessio-
narsbetrieben zuléassig:

Bankomat

Friseur
Reinigungsannahme
Reiseblro

o O O O
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2.4

o

o

Schuh- und Schlisseldienst
Toto/Lotto mit Postdienstleistungen (in Verbindung mit Zeitschriften)

- Aus dem Bereich Gastronomie sind nur nachfolgend genannte Arten von Konzessio-
narsbetrieben zulassig:

Gastronomie

o

o

o

Imbiss
AulRenimbiss
Café-/ Gastronomiebetrieb

Sortimentsliste

Sortimentsliste

A Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentren-
relevant

Lebensmittel / Getranke

Apotheken

Genussmittel / Tabakwaren

Gesundheit- / Korperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch und Reinigungsmittel)
Parfimerie und Kosmetikartikel

Zeitschriften / Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Blumen

Biicher, auch antiquarische Bilicher

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Spielwaren inkl. Modellbau

Bastelartikel

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung,
Kinder-/Baby-bekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)
Haus und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor /
Stoffe

Kleinteilige Sport und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Sportschuhe, Hanteln,
FulRbélle, kleinere Campingausristung, Kocher)

Kleinteilige Baby und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir Babys und
Kleinkinder)

Schuhe (auch Sportschuhe)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Klein und grof3teilige Elektrowaren sowie Unterhaltungselektronik
Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgerate und Zubehor

Computer und Zubehdr, Software und Zubehor

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Por-
zellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel
und Souvenirs

Medizinisch-orthopéadische Artikel

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (aul3er Mbel)

Briefmarken / Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien / Musikinstrumente
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3.2

4.2

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB; 88 16 - 21a BauNVO)

Zulassige Grundflache

Die zulassige Grundflache ist durch die im zeichnerischen Teil festgesetzte maximale Grund-
flachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Gebéaudehdhe
Die Bezugshohe (BZH) zur Ermittlung der Gebaudehthe (GH) ist im zeichnerischen Teil als
absolute Hohe in Metern tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die Gebaudehohe ist bei Gebauden mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern das Mal3
zwischen der Bezugshéhe und der Oberkante des oberen Wandabschlusses (z.B. OK Attika,
Mauerblende, etc.), bei geneigten Dachern das Maf3 zwischen der Bezugshdéhe und dem hochs-
ten Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Gebaudehdhe ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Mit technischen Aufbauten (z.B. Klimagerate, Luftung) darf die tatséchliche Gebaudehéhe
auf max. 10% der Gesamtdachflache um maximal 5,0 m Uberschritten werden, wenn die Auf-
bauten von der Dachattika mindestens 1,5 m zurlickversetzt werden.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (z.B. Solarkollektoren, Photovoltaik) durfen
die tatsachliche Gebaudehdhe ohne Flachenbegrenzung bis 1,5 m Uberschreiten, wenn die Auf-
bauten von der Dachattika mindestens 1,5 m zuriickversetzt werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
In der abweichende Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Es ist
eine Gebéaudelange von maximal 125 m zuléssig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Unterirdische technische bauliche Anlagen (z.B. Sprinklerwasserbehélter) sind auch au3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen (8§ 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)
Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und aul3erhalb der tiberbaubaren Flachen zu-
lassig.

Pflanzgebote (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Es sind mindestens 30 standortgerechte, hochstammige Laubbdume in direktem raumlichen
Zusammenhang mit den Stellplatzen zu pflanzen (Stammumfang 20-25cm, Hohe 3-4m, min-
destens 2-mal verpflanzt, mit Wurzelballen). Dabei sind je doppeltem Stellplatzreihenstand mit
mehr als 10 Stellplatzen mindestens 2 B&dume vorzusehen. Die Baume sind dauerhaft zu pfle-
gen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Baumstandorte in Verkehrsflachen (Parkplatziibergriinung) sind entsprechend den Empfehlun-
gen fur Baumpflanzungen Teil 2 der FLL, Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung

Landschaftsbau e.V., auszubauen.

Fur die Pflanzungen sind fir den Standort geeignete Arten der StraRenbaumliste der Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) zu verwenden.

Die Grunflachenplanung ist der Baurechtsbhehdrde von Baufreigabe vorzulegen.
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7 Malnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, durch die Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen kdnnen, sind unzulassig.

Stark frequentierte Stellplatze (Kundenparkplatze), Fahrgassen sowie LKW- Fahrflachen und
Parkplatze sind wasserundurchlassig (Abflussbeiwert 1,0) zu befestigen.

Fir die AuBenbeleuchtung sind ,insektenschonende® Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu
verwenden.

8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (89 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil mit ,L* bezeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zu Guns-
ten des zustandigen Ver- und Entsorgungstragers zu belasten.
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Ortliche Bauvorschriften
Rechtsgrundlage:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. November
2017 (GBI. S. 612, 613)

In Erganzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Déacher, Dachform
Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5°. Fir
untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen und Dachneigungen
zulassig.

2 Werbeanlagen
Zulassig sind folgende Werbeanlagen:

Werbeanlagen am Gebaude
- Zwei maximal 4,0x4,0m grof3e Werbeschilder Giber dem Eingangsbereich. Diese dirfen die
Attika um maximal 1,5m Uberschreiten.

- Zwei weitere maximal 4,0x4,0 groRe Werbeschilder an den Fassaden Neulandstral3e und
Osten, welche die Attika nicht Uberschreiten.

- Funf Grofiflachenplakate mit den maximalen Maf3en 5,0m x 3,5m

Freistehende Werbeanlagen

- Eine Werbestele mit einer maximalen Héhe von 8,0m und einer maximalen Breite von 2,0m
und einem Werbeschild mit den MaximalmaRen 2,5m x 2,5m. Die Errichtung der Werbestele
ist aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Sonstige Werbeanlagen sind unzulassig.

3 Einfriedungen
An der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Metallgitterzaun bis zu
einer H6he von maximal 1,8m zulassig. Sockel oder Stitzmauern sind auf die Hohe anzurechnen.

4 Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen
Die nicht berbaubaren Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Wege oder Stellplatze
verwendet werden, als Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.

5 Entwasserung
Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers ist durch geeignete Rickhaltemaf3nah-
men so zu gestalten, dass die Gesamteinleitungsmenge von Schmutz-und Regenwasser in die
Kanalisation der NeulandstraRe fiir die gesamte Grundstiicksflache des Vorhabens einen Wert
von 200l/s nicht Ubersteigt.
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Hinweise zum Bebauungsplan

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde (Steinwerk-

zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG um-
gehend einer Denkmalschutzbehdrde (Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart, Dienstsitz Karlsruhe, Moltkestral3e 74, 76133 Karlsruhe) oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Re-
gierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Das Verschweigen eines Fundes oder einer Fundstelle ist ein Verstol3 gegen das DSchG und
kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden (8§ 27 DSchG). Bei der Sicherung und Dokumen-
tation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu

rechnen.

Evtl. vorhandene Kleindenkmale (z.B. Bildstécke, Wegkreuze, historische Grenzsteine, Brun-
nensteine, steinerne Wegweiser und landschaftsprdgende Natur-steinmauern) sind unveran-
dert an ihrem Standort zu belassen und vor Beschadigungen wéahrend der Bauarbeiten zu
schitzen. Jede Veranderung ist mit der Denkmalschutzbehdérde abzustimmen.

2 Altlasten
Die Gewerbegrundstiicke mit den FI.-Nr. 14383 und 14383/1 in Sinsheim sind im Bodenschutz-

und Altlastenkataster (BAK) mit der Flachen-Nr. 05821 unter der Bezeichnung ,Altstandort (AS)
Edel Stanzmaschinen, Neulandstral3e 15-17“ erfasst.
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Gemal dem vorliegenden Auszug aus der Datenbank BAK wurde die Flache am 22.02.2005
vom LRA R-N-K auf dem Beweisniveau 2 in ,B-Entsorgungsrelevanz® (,B* = Belassen) einge-
stuft.

Im Jahr 2016 wurden an relevanten Standorten der Flache Untersuchungen zu Bodenverunrei-
nigungen durchgefihrt (Téniges GmbH 2016). GemalR der gutachterlichen Stellungnahme wie-
sen flnf der beprobten Stellen unauffallige Messwerte auf. Fur diese MalBnahmenflachen be-
steht laut gutachterlicher Einschatzung und Stellungnahme des Wasserrechtsamtes (LRA
Rhein-Neckar-Kreis 2016) kein weiterer MaRhahmenbedarf. Im Bereich der Betongrube (,,Gro-
Res Maschinenfundament®, Teilflache TF 4, siehe Abb. 1) wurden durch die Untersuchung Bo-
denverunreinigungen durch Maschinendl entdeckt, die im Zuge eines Neubaus separiert und
fachgerecht entsorgt werden mussen.

Im Ubrigen wird auf die beiden gutachterlichen Stellungnahmen des Biros Téniges GmBH, die
dem Bebauungsplan als separate Anlage beigefligt sind, verwiesen.

Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind
die zusténdigen Behorden unverziglich zu benachrichtigen. MalRnahmen zur Erkundung, Sa-
nierung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen.

3 Nachbarrecht
Bei der Herstellung von Einfriedungen und Bepflanzungen sind die Bestimmungen des Nach-
barrechtsgesetzes zu beachten.

4 Artenschutz

Vogel

Im Vorfeld von Baumafl3nahmen darf der Gehoélz- und Baumbestand in der jeweils zu bebauen-
den Flache nur im Zeitraum Oktober bis Februar gerodet werden. Holz und Astwerk sind unver-
zlglich abzufahren.

Bis zum Einsetzen der Bauarbeiten sind die Flachen vom Beginn der Vegetationsperiode an
mindestens alle zwei Wochen zu méahen und das Mahgut abzurdaumen. Damit wird verhindert,
dass Bodenbrutern mit dem Briten beginnen.

Auch Abriss-, Umbau- und Sanierungsarbeiten an Gebauden sind im genannten Zeitraum
durchzufiihren. AuBRerhalb dieses Zeitfensters sind Bauarbeiten an Gebauden nur zulassig,
wenn nachgewiesen ist, dass keine Vogel an oder in den betroffenen Gebaudeteilen nisten.
Alternativ kénnen im Vorfeld von BaumalRnahmen auch vorhandene Brutmdglichkeiten un-
brauchbar gemacht werden (z.B. durch VerschlieRen von Einflugléchern vor Beginn der Brut-
zeit).

Umfangreichere Gehdlzpflege und -riickschnitte in 6ffentlichen und privaten Grinflachen diurfen
ebenfalls nur im genannten Zeitraum erfolgen. Vom 1. Marz bis zum 30. September zulassig
sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Baumen.

Im Vorfeld von Baumfallungen sind betroffene &ltere Baume von einer fachkundigen Person
moglichst im unbelaubten Zustand auf Hohlen zu Uberprufen. Fir jeden zu fallenden Hohlen-

10
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baum ist im benachbarten Baumbestand ein Nistkasten fur Hohlenbruter aufzuhédngen. Im Vor-
feld von Abriss-, Umbau- und Sanierungsarbeiten an Gebauden ist friihzeitig zu prifen, ob Brut-
kolonien von Haussperlingen betroffen sind.

Ist dies der Fall und kdnnen die Nistplatze nicht erhalten werden, sind vorgezogene Ausgleichs-
maflinahmen erforderlich. Im Spéatherbst oder Frihjahr vor dem Beginn der Baumaflinahmen
sind Nistkasten oder Kolonieh&user in ausreichender Anzahl an einem Gebaude in der Nach-
barschaft anzubringen.

Flederméuse

Im Vorfeld von Baumféllungen sind betroffene altere Baume von einer fachkundigen Person
madglichst im unbelaubten Zustand auf Hohlen und andere Strukturen mit Quartiereignung zu
Uberprifen. Baume mit Quartiermdglichkeiten werden von der Féllung zunéchst ausgenommen.
Die potenziellen Quartiere werden von einer fachkundigen Person mittels eines Hubsteigers
und eines Endoskops Uberpriift. Wird kein Besatz festgestellt, wird der jeweilige Baum sofort
gefallt. BAume mit tatsachlich genutztem Winterquartier bleiben stehen, bis die Fledermause im
Fruhjahr das Quartier verlassen.

Im Vorfeld von Abriss-, Sanierungs- oder Umbauarbeiten an Gebauden ist ebenfalls durch eine
fachkundige Person zu prifen, ob Flederméuse Quartiere an den betroffenen Gebéaudeteilen
haben. Werden dabei Wochenstuben oder Winterquartiere festgestellt, sind Bauarbeiten an den
betroffenen Gebaudeteilen nur zulassig, wenn die Quartiere nicht besetzt sind. Einflugmdglich-
keiten sind vor Beginn der Wochenstuben-, bzw. Uberwinterungszeiten zu verschlieRen.

Bei den Kontrollen vor den Bauarbeiten angetroffene Uberwinternde Einzeltiere sind fachge-
recht zu bergen und in geeignete, ggf. aufzuhdngende Fledermauskasten umzusiedeln.

5 Segelflugbetrieb
Aufgrund des Flugbetriebs des im nédheren Umfeld des Vorhabens gelegenen Sonderlandeplat-
zes fur Segelflugzeuge und Motorsegler ist auf eine blendfreie Ausfiihrung von Dachaufbauten zu
achten.

6 Belastungen im Bereich der Bahnanlagen
Es wird darauf hingewiesen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus dem
Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehoéren Bremsstaub, Larm, Erschitterungen, und Beein-
flussung durch elektromagnetische Felder. Es konnen keine Anspriiche gegeniiber der Deut-
schen Bahn AG fiir die Errichtung von SchutzmalRhahmen geltend gemacht werden.
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