BAUMEISTER

INGENIEURBURO GmbH

Gemeinde Sinzheim
‘Landkreis Rastatt

BEGRUNDUNG

zur 1. Plandnderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet "Am Markbach" im Ortsteil Kartung
der Gemeinde Sinzheim, vom 15. November 1995

I.:' Allgemeines

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim hat in der Sitzung vom 30. Mai 1980 beschlossen, das
Bebauungsplanverfahren "Am Markbach" als Neuaufstellung einzuleiten (siehe auch Begriindung
zum Bebauungsplan vom 25.05.94). Im Zeitraum von 1990 bis 1894 hat die Gemeinde Sinzheim
demnach das Verfahren fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Markbach", Sinzheim,
durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wurde am 25.05.94 als Satzung beschlossen und hat nach
AbschluR des Anzeigeverfahrens beim Landratsamt Rastatt am 21.10.1994 Rechtskraft erlangt.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wurde gleichzeitig das noch nicht abgeschlossene amtliche
Baulandumlegungsverfahren eingeleitet. '

Da in diesem Baugebiet die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken sehr groR ist, wurde ziigig mit
der ErschlieBung begonnen. Als erster ErschlieBungsabschnitt wurde die Verlegung des Schmutz-
wassersammlers von der Duttenhurster StraRe tiber den vorhandenen Wirtschaftsweg bis an den
Rand des Baugebietes ausgefiihrt. Als zweiter Bauabschnitt wird derzeit die Strale "Im Unterfeld"
von der Kartunger StraRe bis zur Wendeanlage der HaupterschlieBungsstrae "Am Markbach"
erschlossen. Da das Umlegungsverfahren, wie schon erwéhnt, bis zum heutigen Zeitpunkt nicht -
abgeschlossen werden konnte, wurden die rechtlichen Voraussetzungen flr die Realisierung des
1. Bauabschnittes {iber das Instrumentarium der "vorzeitigen Besitzeinweisung" gem. § 77 BauGB
geschaffen.

In dem laufenden Baulandumlegungsverfahren wird das Ziel verfolgt, daB sé@mtliche privaten
kleineren Gelandeanspriiche (GrundstiicksgréRe bis 1200 m?) des gesamten Umlegungsgebietes im
Bereich der ErschlieRungsstrae "Im Unterfeld" abgefunden werden sollen. Hiermit soll erreicht
werden, daR in den Ubrigen Gewerbefldchen groRere zusammenhéngende Grundstiicke flir gréRere
Betriebe gebildet werden kénnen. Da der rechtskréftige Bebauungsplan fiir die Kleinparzellierung
der Grundstiicke im Bereich der ErschlieRungsstraBe "Im Unterfeld" keine ausreichende Grundlage
bot, um eine zusétzliche StichstraBe westlich der ErschlieRungsstraBe"Im Unterfeld" zu realisieren,
hat man sich entschieden, ein vereinfachtes Plandnderungsverfahren einzuleiten.

In dem Planénderungsverfahren soll die westlich der ErschlieBungsstrae "Im Unterfeld” verlau-
fende WohnstraRe weiter nach Siiden verlegt und beidseitig eine Mischgebietsflache ausgewiesen
werden. Diese Planinderung wird dadurch erreicht, daB der westlich von der ErschlieRungsstralte
"Im Unterfeld" in Richtung Kartung verlaufende Wirtschaftsweg von einer Breite von jetzt ca. 7,00 m
auf 2,50 m als Geh- und Radweg verschmalert wird. Die zwischen dem Dorfgebiet und der neuen
westlich der ErschlieRungsstrake "Im Unterfeld" (geplante ErschlieBungsstrale fiir das Gewerbe-
gebiet) liegende Fldche soll als Mischgebiet mit gewerblichem Charakter ausgewiesen werden. Die
Beschrinkung der Anzah! der Wohnungen bleibt erhalten. Auch im Hinblick der gesetzlich vorge-
schriebenen Larmimmissionen ist somit ein nattirlicher Ubergang von Dorfgebiet, Mischgebiet mit
gewerblichem Charakter zum Gewerbegebiet gewahrleistet.
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Il. Verfahrensablauf

Die Gemeinde Sinzheim hat das Verfahren fiir die 1. Plandnderung als vereinfachte Anderung
gemaiR § 13 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Gemeinde Sinzheim vertritt die Auffassung, daB mit der beabsichtigten Plan&nderung die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Es wird zwar eine zusétzliche Stichstrale vorgesehen
und in einem Teilbereich der Gebietscharakter von GE-Gebiet zu MI-Gebiet mit gewerblicher
Nutzung abgeéndert, jedoch werden diejenigen planerischen Leitgedanken durch die die stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes in ihrer Plankonzeption bestimmt wird, nicht ge&ndert.

Die betroffenen Grundstiickseigentiimer und Angrenzer wurden mit Schriftsatz vom 20. Oktober
1995 schriftlich iber die Planungsabsicht in Kenntnis gesetzt. Zum vorliegenden Plandnderungs-
entwurf (Deckblatt) konnten bis zum 06. November 1995 evtl. Anderungen bzw. Planungswiinsche
vorgebracht werden. Nachdem innerhalb dieser Frist keine schriftliche Eingaben erfoigt sind, kann
das Einverstandnis der betroffenen Eigentimer und Angrenzer unterstellt werden.

Der Gemeinderat hat dann in 6ffentlicher Sitzung am 15. November 1995, die 1.Planédnderung als
Satzung beschlossen.

T, Gegenstand der 1. Plandnderung

1. Anderungen bei der Ausweisung von ErschlieRungsanlagen

1.1 Der als Wirtschaftsweg ausgewiesene Bereich von Grundstlick Fist.Nr. 993/38, westlich der
Strafle "Im Unterfeld" wird zukinftig entfallen.
Es wird lediglich ein 2,50 m breiter Streifen ab der stdlichen Grundstlicksgrenze als Trasse
fur einen kombinierten Geh- und Radweg als &ffentliche Verkehrsfliche ausgewiesen. Die
- Restflache wird dem angrenzenden MD-Gebiet groftenteil als sogenannte "private Griin-
flache" zugeschlagen.

1.2 Die bisherige im Plan ausgewiesene StichstraRe, westlich der Stra3e "Im Unterfeld" fur die
ErschlieBung des MD-Gebietes wird um ca. 10 m in stdlicher Richtung verlegt. Gleichzeitig
wird der Ausbauquerschnitt von bisher 6,00 m auf 4,50 m reduziert.

1.3 Ausweisung einer zusatzlichen ErschlieRBungsstralte, westlich der Strale "Im Unterfeld". Die
" neu vorgesehene ErschlieRungsstralRe mit Wendeanlage wurde im Zuge des Verfahrens flr
die Bodenneuordnung/Baulandumlegung dringend erforderlich. In diesem Teilabschnitt des
Baugebietes sind, infolge der Eigentumsverhéltnisse, Zuteilungsanspriiche fiir gewerbliche
Grundstiicke entstanden, die alle im Bereich von ca. 12 ar bis 16 ar Flachenanspruch liegen.
Ohne weitere StichstraRe waren diese Anspriiche nicht abzufinden gewesen.

2, Anderungen bei der Ausweisung des Gebietscharakters und der baulichen Nutzung

2.1 Geringflugige flaichenmaRige Erweiterung des MD-Gebietes im Bereich der Stichstrale
(nach Punkt 1.2) westlich der StraRe "Im Unterfeld".
Um den im Umlegungsverfahren festgesteliten Flachenanspriichen gerecht werden zu
kénnen, ist die Erweiterung der MD-Gebietsflache um ca. 8 ar erforderlich.

Seite - 3 -




BAUMEISTER

INGENIEURBURO GmbH
Seite - 3 - :

22 Umwandlung des Gebietscharakters im Teilbereich westllch der StraBe "Im Unterfeld" von
GE-Gebiet in MI-Gebiet mit gewerblichem Charakter. Das in diesem Teilabschnitt derzeit

ausgewiesene GE-Gebiet ist im Ubergang zum MD-Gebiet mit einer Nutzungsbeschran-
kung belegt, die im wesentlichen als Schutzfunktion gegen mdgliche Gerauschimmissionen
gedacht war.
Diese Schutzfunktion soll nun das neuausgewiesene MI-Gebiet tibernehmen, da die schall-
technischen Orientierungswerte im MI-Gebiet (nach DIN 18005 Teil 1) niedriger sind als im
GE-Gebiet.
Planungsabsicht der Gemeinde ist, auf jeden Fall eine gewerbhche Nutzung im MI-Gebiet
festzusetzen. Die Voraussetzungen hierfiir werden durch die Anderung der schriftlichen
Festsetzungen geschaffen.

So wird die im MI-Gebiet allgemein zuldssige Nutzungsart "Wohngeb&ude" mit der Ein-
schrankung, daR "pro Bauplatzgrundstiick nur eine Wohnung flr den Betriebsinhaber bzw.
fiir eine Aufsichtperson” zugelassen wird, als Festsetzung neuaufgenommen.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,5 und die Geschofflachenzahl mit 1,0 fiir das Ml-Gebiet
festgesetzt. Die Baugrenzen werden an den Verlauf der neuen ErschlieBungsaniagen ange-

palt.

3. Uberarbeitung degschriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan, insbesondere
hinsichtlich dem Anderungspunkt durch die Ausweisung von Baugebietsfldchen als
MI-Gebiet.

V. Eingriffe in Natur und Landschaft

Duch die 1. Plananderung werden keine Auswirkungen bzw. Eingriffe in Natur und Land-
schaft erwartet.

Zwar sieht diese Planénderung die zusatzliche Ausweisung einer ErschlieBungsstral3e vor,
jedoch wird der mégliche Versiegelungsgrad im Bereich der Plandnderung durch die Um-
wandlung von bisherigen GE-Gebietsflachen in MI-Gebietsflachen bei reduzierter Grund-
flichenzahl mehr als ausgeglichen.

Die als Anlage zur Begriindung beigefiigte Gegentiberstellung der méglichen Flachen-
versiegelung fiir den Teilbereich der Bebauungsplanénderung zeigt in vergleichender Art
und Weise auf, daR durch die 1.Planinderung sogar ein Beitrag zur Fldchenentsiegelung
geschaffen wurde.

V. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan ist Voraussetzung und Grundlage fiir die Umlegung, Grenzregelung,
Enteignung, ErschlieBung und die Austibung des allgemeinen gemeindlichen Vorkaufs-
rechtes, sofern diese MaRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes noch erforderlich
werden. .

\

Sinzheim, den 15.{11.1995

..........................

— MetznerBiirgermei
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