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Anlage 4

Gemeinde Sinzheim
Landkreis Rastatt

BEGRUNDUNG

zur 3. Plandanderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet ,,Am Markbach* im
Ortsteil Kartung der Gemeinde Sinzheim '
(Satzungsbeschluss)

1. Ziele der 3. Plandnderung

Mit der 3. Plananderung des Bebauungsplanes will die Gemeinde zum einen den
Planinhalt der eingetretenen Entwicklung des Gebietes anpassen und zum an-
deren ihre Vorstellungen zur weiteren Entwicklung des Gebietes in den Bebau-
ungsplan einarbeiten.

Das Verfahren zur Baulandumlegung im Baugebiet ,Am Markbach® ist mittler-
weile abgeschlossen. Daneben wurde die ErschlieRung und die Vermarktung des
Gebietes weiter vorangetrieben.

Wesentliche Ziele

- Aktualisierung des Bebauungsplangebietes (zeichnerischer Teil) beziglich
der zwischenzeitlich gebauten ErschlieRungsstralten In den Sangen und
Buchtunger Hof, stidliche Stichstralle der ErschlieBungsstralle ,Am Mark-
bach®, Wirtschaftsweg westlich des Wendehammers Fist.-Nr. 17748 bei der
Trafostation sowie planungsrechtliche Ausweisung des Privatweges auf dem
Flst.-Nr. 17764/1, endglltige Festlegung der Standorte der Trafostationen fir
die Versorgung des Gebietes fiir die elektrische Energie und Reduzierung
der Flachen fur die Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung (Regen-
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kiarbecken) auf dem Flst.-Nr. 17834 bei der Anschlussrampe zur B 500 mit’
gleichzeitiger Anpassung der Baugrenzen.

- Aktualisierung der planungsrechtlichen und értlichen Bauvorschriften.

- Planungsrechtliche Bewaltigung der immissionsschutzrechtlichen Konflikt-
situation der vorhandenen und geplanten Bebauung innerhalb des Pla-

nungsgebietes..

- Der Geltungsbereich der 3. Plananderung beschrénkt sich i.W. auf die
Teile des Bebauungsplangebietes, in denen nachtréglich zusatzliche
ErschlieBungsstraflien errichtet worden sind. Wichtigster Punkt der 3.
Plananderung ist daher nicht zuletzt auch im Hinblick auf weitere Bau-
vorhaben die planungsrechtliche Auswirkung dieser Teilbereiche.

Das Gebiet der 3. Plananderung erstreckt sich nicht auf die Dorfgebiete (MD)
westlich und 6stlich der Stralle ,Im Unterfeld“ sowie des Mischgebietes (MI)
und des Gewerbegebietes (GE) westlich der Stral’e ,Im Unterfeld®. Diese
Baugebiete sind fast vollstandig bebaut und es gibt fir die Einbeziehung
dieser Baugebiete keinen aktuellen Bedarf und Anlass, deshalb wird die
Uberplanung zurtick gestellt.

Die innerhalb der 0.g. Baugebiete gelegenen und festgesetzten Verkehrs-
flachen (zwei Stichstralen westlich und eine Stichstralle stlich der Stralle

- ,Im Unterfeld“ sowie ein Wirtschaftsweg und ein Geh- und Radweg) sowie die

StraRe ,Im Unterfeld” sind ebenfalls nicht Gegenstand der 3. Plandnderung.
Fur diese Baugebiete gelten die Bauvorschriften der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes, der mit der Bekanntmachung am 04.07.1997 im Nachrichtenblatt
der Gemeinde Sinzheim in Kraft getreten ist.

Im Einzelnen wird im Abs. 5 die Planinhalte und Festsetzungen der 3.

Plandnderung erldutert.

Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim hat in der Sitzung vom 04.07.1990
beschlossen, das Bebauungsplanverfahren ,Am Markbach® als Neuaufstel-
lung einzuleiten (siehe auch Begrundung zum Bebauungsplan vom
25.05.1994).

Der Bebauungsplan wurde am 25.05.1994 als Satzung beschlossen und ist
nach Abschluss des Anzeigeverfahrens beim Landratsamt Rastatt am
21.10.1994 mit der Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Gemeinde in

Kraft getreten.




o
/

ORS.

/

O

)

-

Im Zuge der Durchfiihrung der Bodenordnung erfolgte die 1. Planédnderung im
Oktober / November 1995.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Markbach* trat mit der Be-
kanntmachung am 24.11.1995 im Nachrichtenblatt der Gemeinde in
Kraft.

Die 2. Plananderung betraf zum einen die geringfiigige Arrondierung und Er-
weiterung des Plangebietes um Teilflachen der Grundstiicke Flst.-Nr. 1137
bis 1139 westlich des Plangebietes und zum anderen die Ausweisung eines
Baufensters flir die Errichtung einer Lagerhalle der Kartunger Vereine zur
Unterbringung von Vereinsgeratschaften auf dem Grundstick Flst.-Nr. 17762
westlich der Wendeanlage und siidlich des Wirtschaftsweges.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Markbach® - 2. Plandnderung
trat mit der Bekanntmachung am 04.07.1997 im Nachrichtenblatt der
Gemeinde in Kraft. Die Lagerhalle ist zwischenzeitlich auf dem Grundstiick
Fist.-Nr. 17762 westlich der vorhandenen Wendeanlage und stdlich des vor-
handenen Wirtschaftsweges errichtet worden.

Zur Aktualisierung des Planinhaltes hinsichtlich einer ausreichenden
ErschlieBung des Gewerbegebietes fasste der Gemeinderat am
15.09.1999 den einstimmigen Beschluss, gemal § 2 Abs. 1 BauGB den
Bebauungsplan im zeichnerischen und schriftlichen Teil zu dndern.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Plandnderung wurde am 22.09.2000
ortsiiblich im Nachrichtenblatt der Gemeinde bekannt gemacht.

In den nachfolgenden Jahren ab 2000 wurde die Situation des &rtlichen Ein-
zelhandels untersucht. Auf den Abs. 5.1.2 dieser Begriindung wird verwiesen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim hat dann in 6ffentlicher Sitzung -
vom 22.06.2005 den Bebauungsplananderungsentwurf ,Am Markbach® (3.
Plananderung) gebilligt und beschlossen, diesen nach § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich auszulegen.
Fur den Planbereich war der Planentwurf vom 08.06.2005 maf3gebend.

Der vom Gemeinderat beschlossene Bebauungsplananderungsentwurf

enthielt folgende wesentliche Planénderungspunkte:

1. Aktualisierung des Bebauungsplanes (zeichnerischer Teil) in Bezug auf
die zwischenzeitlich gebauten Erschlieungsstral’en _

2. Ausschiuss von innenstadtrelevanten Warensortimenten im Zuge des vom
Gemeinderat beschlossenen sortimentsbezogenen Leitbildes

3. Ausweisung eines Mischgebietes nérdlich der entlang der Buchtunger

~Stral’e vorhandenen Bebauung
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4. Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes stdlich der
ErschlieBungsstrale ,Am Markbach" aus immissionsschutzrechtlichen
Grinden.

Der Entwurf der Plandnderung mit Begrindung wurde vom 18.07.2005 bis
einschlieRlich 22.08.2005 beim Bauamt der Gemeinde Sinzheim, Marktplatz
1, 76547 Sinzheim, Zimmer 321, wahrend der Ublichen Dienstzeiten zu jeder-
manns Einsicht ausgelegt. Die Veréffentlichung erfolgte im Nachrichtenblatt
der Gemeinde Sinzheim am 08.07.2005. Wahrend der Offenlage sind 7 Stel-
lungnahmen Trager 6ffentlicher Belange eingegangen sowie 4 private Ein-
gaben. Auf die Auflistung der Stellungnahmen zum Planentwurf sowie auf das
Ergebnis der Abwagung in der éffentlichen Gemeinderatssitzung v. 25.01.06
(Synopse) wird verwiesen.

Die 4. Offenlage erfolgte vom 13.02.2006 bis 13.03.2006. Es sind 6 Stellung-
nahmen von Tréger 6ffentlicher Belange und 2 Anregungen von privaten Ei-
gentimern betroffener Grundstlicke eingegangen. Auf die Auflistung der Stel-
lungnahmen bzw. Anregungen zum Planentwurf mit Stand 19.04.2006
(Synopse) wird verwiesen. '

Als Kartengrundlage flr die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes
wird die Katasterkarte (Automatisierte Liegenschaftskarte — ALK) vom
09.09.2003 im MaRstab 1:1000 verwendet. Die értlichen Aufnahmen der vor-
handenen Baukdrper wurden im Marz / April 2005 vorgenommen und sind im
zeichnerischen Teil aktuell dargestelit.

In der Verfahrensakte der Gemeinde Sinzheim sind die Details zu ersehen.

3.  Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
- Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Die Abgrenzung des Plangebietes (siehe auch beigefugter Ubersichtsplan)
wurde auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes sowie der zwischen-
zeitlich fertig gestellten Anschlussrampe zur B 500 mit Anschluss an die
StralRe ,Am Markbach" vorgenommen. Die Anschlussrampe war Inhalt des
Streckenabschnittes 2.2 der Aus- und Neubaustrecke Karlsruhe — Basel
(Bahnstrecke 4000 Mannheim — Basel) und wurde mit Beschluss vom
22.05.1995 durch das Eisenbahn-Bundesamt, Auenstelle Karlsruhe, plan-
festgestellt und ist seit 22.09.1998 bestandskraftig.

Das Plangebiet wird nordéstlich durch die Anschlussrampe an die B 500 be-
grenzt, westlich und stdlich grenzt das Gebiet an die vorhandene Bebauung
des Altortsbereiches Kartung sowie im Sudosten an die Uberwiegend vorhan-
dene Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes ,Im Kleinen Brlichle"
sowie die Mischgebietsflache der Fa. Reisser Fist.-Nr. 989/3 bzw. teilweise
die nicht bebauten Grundstlicke Flst.-Nr. 980/3 und teilweise 17785/1.
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Fir die Einbeziehung der im Kapitel 1, letzter Absatz dieser Begriindung auf-
gefiihrten Baugebiete besteht zur Zeit kein Bedarf und Anlass, deshalb wird
die Uberplanung zuriick gestellt.

Beschreibung

Die Verkehrsanbindung des Baugebietes ist sehr gut.

Die Haupterschlielsungsstra’e ,Am Markbach® miindet direkt in die An-
schlussrampe der B 500, die im Westen zur Autobahn A 5 bzw. im Osten Uber
Baden-Baden in den Schwarzwald filhrt und ebenso an die L. 80 neu bzw. B 3
neu Richtung Rastatt anbindet.

Die Autobahn A 5 ist nur ca. 2 km entfernt, die Rheinbriicke nach Frankreich
nur ca. 7,5 km.

Der Stadtbahnhaltepunkt ,Sinzheim Nord® liegt nur ca. 700 m vom Baugebiet
entfernt. Ferner wird das Baugebiet von der Buslinie 205 der Baden-Baden-
Linie angefahren, sodass auch die OPNV-Anbindung ausgezeichnet ist.

Die ErschlieBungsstraflen sind im Endausbau i. W. bereits fertig gestellt. Alle
Ver- und Entsorgungsleitungen sind im &6ffentlichen Stralenkérper bereits

verlegt.

Das Plangebiet ist insgesamt eben, lediglich im Bereich der Anschiussrampe
zur B 500 sind grolRere Héhenunterschiede zu verzeichnen.

Der vorhandene Baugrund ist unterschiedlich und zum Teil fur eine Bebauung
ohne besondere Griindungsmafnahmen nicht geeignet. Es wird empfohlen,
einen Baugrundgutachter zu Rate zu ziehen.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Sinz-
heim / Hligelsheim wurde im Zeitraum vom Jahre 1982 bis 1987 erarbeitet.
Der am 20.04.1988 vom Landratsamt Rastatt — Baurechtsamt — genehmigte
Flachennutzungsplan wurde fiir einen Planungszeitraum bis zum Jahre 2000

aufgestellt.

Rechtzeitig vor Ablauf des Planungszeitraumes und um auch die Umnutzung
des Flugplatzes Séllingen im Flachennutzungsplan zu aktualisieren, haben
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die Mitglieder des Gemeinsamen Ausschusses der VerwaltUngsgemeinschaft
in ihrer 6ffentlichen Sitzung vom 01.09.1992 die Anderung des Flachen-

" nutzungsplanes beschlossen.

Im Hinblick auf die zeitlichen Ablaufe bezlglich der Umnutzung des Flug-
platzes Séllingen hat man sich in der weiteren Sitzung des Gemeinsamen
Ausschusses vom 12.04.1995 dafir entschieden, die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes beziiglich der Konversion (Umnutzung Flugplatz
Sollingen) in einem 1. Plandnderungsverfahren und die Fortschreibung be-
zliglich der Siedlungs- und Gewerbeflachen in einem 2. Plandnderungsver-
fahren durchzufiihren. Das 1. Plananderungsverfahren konnte zwischenzeit-
lich zur Rechtskraft gebracht werden. Die 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans befindet sich gegenwartig im Genehmigungsverfahren.

Der Bebauungsplan ist gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stim-
men mit den Darstellungen des vorhandenen Flachennutzungsplans fir den
Geltungsbereich Uberein, so dass der Bebauungsplan aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickelt werden konnte.

Benachbarte Bebauungspline

Wie bereits erwahnt, grenzt unmittelbar stiddstlich des Plangebietes ,Am
Markbach” das Bebauungsplangebiet ,Im Kleinen Briichle* an. Der raumliche
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist in drei Baugebiete gegliedert:

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvVO
Dorfgebiet § 5 BauNVO
Mischgebiet § 6 BauNVO

Die Festsetzung der Art und Begrenzung der Baugebiete ist dem Bebauungs-
plan zu entnehmen.

Ferner ist das Bebauungsplangebiet ,In den Lissen® TA | stdlich der Kar-
tunger Stralke bis zur L 80 neu benachbart. Hier ist der rdumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ebenfalls in drei Baugebiete gegliedert:

Dorfgebiet § 5 BauNVO
Mischgebiet § 6 BauNVO
Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Auéh hier ist die Festsetzung von Art und Begrenzung der Baugebiete dem
Bebauungsplan zu entnehmen.
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Konflikte sind aufgrund der Abstufung der Baugebiete sowie der bereits vor-
handenen Bebauung im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Am Markbach*
und der benachbarten Bebauungsplangebiete nicht bekannt und auch weiter-
hin nicht zu erwarten.

5. Planinhalte und Festsetzungen der 3. Planédnderung
51 . Anderungen bei der Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Fur die Einbeziehung der im Kapitel 1, letzter Absatz dieser Begriindung auf-
gefuhrten Baugebiete besteht zur Zeit kein Bedarf und Anlass, deshalb wird
die Uberplanung zurtick gestellt.

Fur diese Baugebiete gelten die Bauvorschriften der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes, der mit der Bekanntmachung am 04.07.1997 im Nachrichtenblatt
der Gemeinde Sinzheim in Kraft getreten ist.

51.2 Einzelhandel Gemeinde Sinzheim

Die Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Sinzheim wird im Wesentlichen
durch die Versorgungsschwerpunkte der Ortsmitte des Hauptortes und durch
das im ndrdlichen Gemarkungsbereich liegende Gewerbegebiet ,Sinzheim-
Nord“ bestimmt. Daneben ist im Ortsteil Kartung ein kleiner Nahversorgungs-
schwerpunkt mit einem Lebensmittelgeschaft, einer Béckerei sowie einem
Getrankemarkt anzutreffen. In den Ortsteilen Winden und Leiberstung besteht
ebenfalls je ein kleines Lebensmittelgeschaft. In den anderen Ortsteilen ist
keine Versorgungsinfrastruktur vorhanden.

Die Ortsmitte des Hauptortes entlang der Hauptstralle besteht aus einer
Reihe von klein- bis mittelflachigen Fachgeschéaften. Es sind verschiedene
Branchen, u. a. Lebensmittel, Bekleidung und Drogerie/Apotheke vertreten.
Dieser Schwerpunkt wird ergénzt durch Einzelhandelsbetriebe entlang der
LandstralRe (B 3). Ansatzweise sind zwischen diesen beiden bandartig struk-
turierten Standorten Verbindungen festzustellen, so z. B. in der Dr. Josef-
Fischer-Strale.

Das Gewerbegebiet ,Sinzheim-Nord* befindet sich zwischen der Bahnstrecke
und der B 3 und gliedert sich in einen nérdlichen und sudlichen Teilbereich.
Trennlinie zwischen beiden ist die Einmiindung der Industriestral’e in die B 3.
Beide Teilbereiche haben sich in den letzten Jahren immer mehr von der ur-
spriinglich gewerblichen Nutzung zur Einzelhandelsnutzung entwickelt.

Eine im Jahr 2001 durchgefiihrte Erhebung der in Sinzheim vorhandenen
Einzelhandelsflachen hat ergeben, dass in dem stadtebaulich nicht inte-
grierten Standort des Gewerbegebietes ,Sinzheim-Nord” (Einkaufszentrum
und Bau- und Heimwerkermarkt) etwa 80 % des Gesamtumsatzes erzielt

~ worden ist.




Im Hinblick auf diese ungiinstige Einzelhandelsstruktur hat die Gemeinde
Sinzheim sich bereits mit der Uberplanung des Ortszentrums im Jahre 1987
darum bemiiht, den Hauptort als Einzelhandelsstandort zu sichern. Dabei ist
auch zu berlicksichtigen, dass die Gemeinde Sinzheim im Regionalplan
Mittlerer Oberrhein als Kleinzentrum mit Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe

- und gewerblich orientierte Dienstleistungseinrichtungen ausgewiesen ist und

somit in Sinzheim aus raumplanerischer Sicht keine grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe flir Endverbraucher zuldssig sind. Das Bemiihen der Gemeinde
Sinzheim zur Starkung des Hauptortes als Einzelhandelsschwerpunkt steht
somit auch im Einklang mit der Verpflichtung der Gemeinde zur Einhaltung
der raumordnerischen Ziele. Der Vollstédndigkeit halber ist in diesem Zusam-
menhang darauf hinzuweisen, dass der im Gewerbegebiet ,Sinzheim-Nord*
befindliche groRflachige Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter und
das vorhandene Einkaufszentrum nicht planungsrechtlich entwickelt, sondern
durch Gerichtsentscheidungen erméglicht worden sind.

Im Bemlhen zur Kaufkraftbindung fiir den Hauptort, gerade auch unter Be-
riicksichtigung des im Gewerbegebiet ,Sinzheim-Nord“ vorhandenen Ein-
kaufszentrums, hat die Gemeinde Sinzheim bereits im Vorfeld der Uberpla-
nung des zwischenzeitlich realisierten neuen Ortszentrums im Jahre 1987
von der GMA eine Marktuntersuchung und Kundenbefragung fir Sinzheim als
Standort fur Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk durchfiihren lassen.
Diese wurde im Jahre 2001 fortgeschrieben.

Mit den von der GMA durchgefiihrten Untersuchungen wurde erwartungs-
gemal nachgewiesen, dass die Gemeinde Sinzheim im Vergleich mit
anderen Stadten eine fur Kleinzentren atypische Situation bei den Versor-
gungskennziffern ausweist. Bezogen auf die Einzelhandelsausstattung ins-
gesamt sind diese stark Gberdurchschnittlich, fiir die integrierten Standorte,
jedoch gesondert betrachtet, unterdurchschnittlich. Daraus wurde auch deut-
lich, dass die Einzelhandelsentwicklung im Hauptort durch die grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet ,Sinzheim-Nord® negativ beein-
trachtigt worden sind.

Die GMA hat der Gemeinde Sinzheim aufbauend auf diesem Untersuchungs-
ergebnis zur weiteren Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Sinzheim
empfohlen, sich verstarkt darauf zu konzentrieren, im Hauptort die Voraus-
setzungen fiir eine Konzentration des Einzethandelsangebotes zu schaffen.
Dazu gehort, dass zukiinftig auflerhalb des Hauptortes grundsatzlich nur Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Warengruppen angesiedelt
werden durfen. ’ v

Aufbauend auf dieser Empfehlung hat dann der Gemeinderat ebenfalls im
Jahre 2001 als sogenanntes ,sortimentbezogenen Leitbildes® die zuklinftige
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Nichtzulassung von zentrenrelevanten Warensortimenten auf3erhalb dem
Hauptort beschlossen. Diese damals beschlossene stadtebauliche Ziel-
setzung wurde bisher bereits im Zuge der Plandnderungsverfahren ,In den
Lissen“ — TA Il —, ,Sinzheim-Nord“ — TA | und TA Il (2. Planédnderung) — und
+,Am Markbach" umgesetzt. In all den genannten Bebauungsplanen wurden
die von der GMA flir Sinzheimer Verhaltnisse ermittelten zentrenrelevanten
Warensortimente fiir zukiinftige Bauvorhaben ausgeschlossen. Dabei muss
allerdings fur bisherige Vorhaben der erweiterte Bestandsschutz gem. § 1
Abs. 10 BauNVO gewahrleistet werden.

In diesem Zusammenhang wird auf den Flachennutzungsplan 2. Planan-
derung Fortschreibung Zieljahr 2015 — Erlauterungsbericht Abschnitt 5.3.1

verwiesen.

Ebenerdige Solar- bzw. Photovoltaikanlagen im Gewerbegebiet GE2 bis GES5:

Gemal der planungsrechtlichen Festsetzung 1.3, Absatz (5) sind ebenerdige
Solar- bzw. Photovoltaikanlagen nur als untergeordnete Nutzung im Zusam-
menhang mit einer gewerblichen Hauptnutzung anderer Art auf dem jeweili-
gen Grundstiick zuldssig.

Die Gemeinde méchte mit dieser Einschrénkung die Zulassigkeit von Gewer-
bebetrieben auf solche Betriebe beschranken, die auf dem jeweiligen Grund-
stlick Arbeitsplatze schaffen oder erhalten.

Durch die alleinige Nutzung eines Grundstiicks nur durch ebenerdige Solar-
anlagen werden auf dem jeweiligen Grundstiick keine Arbeitsplatze geschaf-

fen oder erhalten.

Anderungen beim MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung wird in den Gewerbegebieten
durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO) und die Héhe bau-
licher Anlagen (§ 18 BauNVOQ) sowie im GE 2 und GE 5 durch das Mindest-
mal der Grundstiicksgréie bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird in den Gewerbegebieten nach wie vor mit 0,8 fest-
gesetzt. Eine Anderung wurde nicht vorgenommen. Die Obergrenze fur die
Grundflachenzahl in Gewerbegebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO darf auf-
grund der GréRe der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen und dem geschétz-
ten Flachenbedarf fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht tberschritten werden.

Auf eine Festsetzung der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl wurde
in den Gewerbegebieten verzichtet. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
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die Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl in Gewerbegebieten nach § 17
Abs. 1 BauNVO von 2,4 auch ohne eine Festsetzung der Geschossflachen-
zahl wirksam ist.

Die Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen wurde nicht gedndert.
Im Gewerbegebiet GEe1 gilt:

(1) Die max. Geb&udehséhe (OK Dachhaut) darf, gemessen ab OK der
nachstgelegenen Fahrbahnachse héchstens betragen:

- bei Sattel-, Walm- und Tonnendachern 10 m bis OK First,
- bei Flach- und Pultdachern 8 m bis OK Dachabschluss,
- bei begriinten Flachdachern 9 m bis OK Dachabschluss.

Auf Wunsch der Gemeinde sind nunmehr auch Tonnendéacher zugelas-
sen.

In den Gewerbegebieten GE2, GE3, GE4, GE5 gilt:

(1) Die max. Gebaudehdhe (OK Dachhaut) darf, gemessen ab OK der
nachstgelegenen Fahrbahnachse héchstens betragen:

- bei Sattel-, Walm- und Tonnendéachern 12 m bis OK First,

- bei Flach- und Pultddchern 10 m bis OK Dachabschluss,

- bei begriinten Flachdachern 11 m bis OK Dachabschluss,

- bei Sheddachern 13,50 m bis OK First, als Attikah6he sind max.
9,50 m ab OK der nachstgelegenen Fahrbahnachse zulassig.

Auf Wunsch der Gemeinde sind nunmehr auch Tonnendécher zugelas-
sen.

(2) Bei sonstigen baulichen Anlagen (z. B. Hochregallager, Sédgespéane-
turm, Silo) darf, falls sie aus betrieblichen Griinden erforderlich ist, die
max. Gebdudehdhe (OK Dachhaut) ab OK der nachstgelegenen Fahr-
bahnachse ausnahmsweise maximal 15 m betragen (§ 16 Abs. 3
BauNVO).

i-\nderungen bei der Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliachen

Bauweise

10




. Im Gewerbegebiet GEe1 gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2

BauNVO.
In den Gewerbegebieten GE2, GE3, GE4 und GE5 wird keine Bauweise

festgesetzt.

Auf die Festsetzung der Bauweise kann verzichtet werden, wenn die Anord-
nung der Baukdérper auf den Grundstiicken bereits durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen (§ 23 Abs. 1 BauNVO)
geregelt wird, was hier der Fall ist.

Ist die Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich, kann sie unterbleiben, z.
B. wenn sie hinderlich oder unzweckmé&fig ist, in Gebieten, in denen Gebau-
de Uber 50 m Lange mit Grenzabstand errichtet werden, so dass weder die
offene noch die geschlossene Bauweise zutrifft und sich wegen der unter-
schiedlichen Bauformen eine eindeutig ,abweichende® Bauweise nicht fest-
setzen lasst. Da die Bauweise in § 30 Abs. 1 BauGB nicht als Mindestvoraus-
setzung fir das Zustandekommen eines ,qualifizierten“ Bebauungsplans auf-
geflihrt ist, ist deren Festsetzung fur die Qualifikation eines Bebauungsplans
i. S. des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen im Bereich der StralRen ,Am Markbach® und ,In den Sangen®
sowie im Bereich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen
werden in einem Abstand von 5,0 m bzw. 4,0 m festgesetzt. Damit wird die
Uberbaubare Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vergréert.
Gleichzeitig bleibt ein Streifen unbebaut, der noch ausreichend breit bemes-
sen ist, um wie im Grlnordnungsplan vorgesehen, mit Alleebdumen bepflanzt

werden zu kénnen.

5.4 Anderungen bei den Verkehrsflichen

541

542

5.4.3

Die Ringstralle ,In den Sangen®, die zwischenzeitlich ausgebaut worden ist,
wird lagerichtig in die Planzeichnung aufgenommen.

Die neue Zufahrt zum Hofgut ,Buchtung® wird mit der Bezeichnung ,Buch-
tunger Hof* als Straflenverkehrsflache in die Planzeichnung aufgenommen.
Diese Zufahrt wurde an die Stral’e ,In den Sangen® angebunden. Urspriing-
lich war eine Anbindung an die HaupterschlieRungsstral’e vorgesehen.
Dadurch entfallt ein Teil des bisher festgesetzten Wirtschaftsweges im Be-
reich nordlich der Wendeanlage der Stralde ,Am Markbach®.

Der vorhandene Wirtschaftsweg, der im Bereich der Wendeanlage der Stralie
LAm Markbach” in die Haupterschliellungsstral’e miindet, ist an dieser Ein-

“mindung durch Absperrpfosten f[_]rr‘_delnrDurchgangsve_rkehrVmit> FAahrzre_ugAen
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5.5

5.5.1

552

55.3

gesperrt, um eine missbrauchliche Nutzung mit Kraftfahrzeugen (Schleich-
fahrten) zu verhindern. Um die Erschlieltung der Flurstlicke 17762 und 17818
zu gewahrleisten, wird die Zufahrt zu diesen beiden Grundstlicken von auler-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kommend auf diesem Weg
gestattet.

Die zwischenzeitlich angelegte Stichstral’e stdlich der Stral’e ,Am Markbach®
wird als StraBenverkehrsflache in die Planzeichnung aufgenommen.

Sonstige Anderungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde entsprechend dem Ergeb-
nis der Baulandumlegung geringfligig veréndert. Ziel war, wo es sinnvoll und
zweckma&Rig erscheint, moéglichst nur vollsténdige Flurstiicke in den Geltungs-
bereich mit aufzunehmen.

Das neu gebildete Flurstiick 17785/3 wurde aus praktischen Griinden voll-
sténdig in den Geltungsbereich mit einbezogen (Entwasserungsgraben nérd-
lich der Fa. Reisser).

Die Flache des zwischenzeitlich gebildeten Flurstlicks 17785/1 wurde aus

- dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen, weil beab-

sichtigt ist, dessen kiinftige Nutzung in Zusammenhag mit den stidlich an-
grenzenden Flurstiicken zu regeln. Die 6stliche Abgrenzung des Geltungs-
bereiches wurde stidlich der Strale ,Am Markbach® aus Griinden der Zweck-
maBigkeit auf der &stlichen Grenze des Flurstiicks 17785/2 festgelegt. Die
Flache der Strale ,Am Markbach” wurde vollstandig, also bis an die Fahr-
bahn der HauptverkehrsstraRe heran, in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes mit aufgenommen. Nérdlich der Einmiindung dieser Straf3e folgt
die Grenze des Geltungsbereichs dem aufReren Rand der der Hauptverkehrs-
strale zugeordneten Nebenflachen. Dabei handelt es sich um den strallen-
abgewandten Rand der Béschung bzw. das Bankett der Fahrbahn der Aus-
fahrt von der Schwarzwaldhochstralle (B 500). Auch die Entwésserungs-
mulde der Ausfahrt verbleibt auRBerhalb des Geltungsbereichs.

Die Flache fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung wurden dem
aktuellen Stand der Realisierung angepasst. Zuséatzlich wurde im Bereich der
Strale ,In den Sangen” die notwendige Flache fur eine Trafostation festge-
setzt.

Die éffentlichen Griinflachen, die bisher entlang der Anschlussrampe zur B
500 festgesetzt waren, werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB als private
Grinflachen festgesetzt. Die Grundstiicke befinden sich dort in Privateigen-

_tum. Lediglich das Grundsttick Flst.-Nr. 17834, auf dem das RegenUberlauf-
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555

'5.5.6

5.5.7

5.5.8

5.56.9

5.5.10

5.5.11

becken errichtet wurde, ist im Besitz der Gemeinde Sinzheim. Das Grund-
stlick ist teilweise als private Griinflache festgesetzt.

An der Nordgrenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entfallt der
bisher dort vorgesehene Wirtschaftsweg, so dass die wegbegleitenden &ffent-
lichen Griinflachen entfallen.

Der Entwéasserungsgraben auf Flurstlick 17785/3 muss erhalten werden und
wird als Wasserflache festgesetzt. Die bestehenden Grabenbdschungen
werden als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Sie haben die Zweckbe-
stimmung, das anfallende Oberflachenwasser aus dem Gebiet ,In den
Lissen“ und ,Kleinbriichle* gefahrios abzuleiten und dienen gleichzeitig als
geringfligige Ruckhaltung.

Im Bereich des bebauten Grundstiicks Flst.-Nr. 17820/1 (stdlich ,Buchtunger
Hof“) wird die private Griinflache von der Stralle aus zurlickgenommen, um
eine ausreichend bemessene Zufahrt zu den im vorderen Grundstlicksbe-
reich vorgesehenen Stellplatzen zu erméglichen.

Im Bereich der Stra3e ,In den Sangen” werden auf die gleiche Weise wie bei
der HaupterschlieBungsstraBe Pflanzgebote fur Baume festgesetzt. Dadurch
wird ein &hnliches duleres Erscheinungsbild der beiden ErschlieBungs-
straen sichergestellt und das Gewerbegebiet angemessen durchgrint.

Auf der 6ffentlichen Griinflache im Bereich der Wendeanlage wurde
zwischenzeitlich bereits ein Baum gepflanzt. Daher wird an dieser Stelle das
bisher geltende Pflanzgebot in ein Erhaltungsgebot umgewandelt.

Das MindestmaR fur die GréRe von Baugrundstlicken in Héhe von 1.200 m?2
wurde im Gewerbegebiet GE 2 und GE 5 beibehalten. In den anderen Gewer-
begebieten sind die gebildeten Grundstiicke gréRer als 1.200 m2.

Die Abgrenzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen
wurde an die aktuelle Situation angepasst.

Soweit zwischenzeitlich Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
errichtet wurden, sind sie in die Planzeichnung mit aufgenommen worden.
Das gleiche gilt fiir bereits geplante bzw. genehmigte, jedoch noch nicht
realisierte Bauantrage.

6. Ortliche Bauvorschriften
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Die 6rtlichen Bauvorschriften werden gemaf § 9 Abs. 4 BauGB und § 74 Abs.
7 LBO erlassen. Ortliche Bauvorschriften kénnen gemafR § 74 Abs. 7 LBO zu-
sammen mit Bebauungsplénen beschlossen werden. Die Gemeinden kénnen
gemal § 74 Abs. 1 LBO zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten, zur
Erhaltung schiitzenswerter Bauteile, zum Schutz bestimmter Bauten,

Stralken, Platze oder Ortsteile von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung sowie zum Schutz von Kultur- und Naturdenkmalen 6rt-
liche Bauvorschriften erlassen. Ortliche Bauvorschriften kénnen erlassen
werden u. a. Uber Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anla-
gen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) sowie tUber Anforderungen an Werbeanlagen
und Automaten (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO). Anforderungen an Werbeanlagen
und Automaten kénnen sich auch auf deren Art, GréRe,-Farbe und Anbrin-
gungsort sowie auf den Ausschluss bestimmter Werbeanlagen und Automa-

ten erstrecken.

In den schriftlichen Festsetzungen Teil C. Ortliche Bauvorschriften gemaR §
74 LBO wurden Festsetzungen flr die duliere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Ziffer 1 LBO), fur Garagen (§ 74 Abs. 1 Ziffer 1 LBO), fur Werbe-
anlagen (§ 74 Abs. 1 Ziffer 2 LBO), fur Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Ziffer 3
LLBO) und furr die Grundstlicksgestaltung (§ 74 Abs. 1 Ziffer 3 LBO) getroffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die 3. Plandnderung werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und

* Landschaft erwartet, da weder der Flachenumfang der Baugebiete ver-

gréBert, noch das Maf der baulichen Nutzung erhéht wird.

Als AusgleichsmalRnahme wurden bereits Teilbereiche des neu geschaffenen
Regenriickhaltebeckens ,Niederfeld — Breite Weg" mit 40 standortgerechten
einheimischen Strauchern bepflanzt. Es bedarf deshalb diesbeziiglich keiner
weiteren vertraglichen Regelung.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Der Entwurf dieser Anderung des Bebauungsplans ist das Ergebnis einge-
hender Beratungen in den kommunalen Gremien. In seiner Abwégung tréagt
der Gemeinderat den Feststellungen der stadtebaulichen und regionalpla-
nerischen Zielsetzungen und der Rechtsprechung Rechnung.
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Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
stadtebauliche Ordnung. Er bildet die Grundlage flr weitere zum VolIzug des
BauGB erforderliche MaRnahmen.
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