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ANLAGE 1

GEMEINDE SINZHEIM
Landkreis Rastatt

BEGRUNDUNG
gemiB § 9 (1) BauGB

zur 5. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet
"BEERWEG-SCHAFACKER" der Gemeinde 7573 Sinzheim, Landkreis Rastatt.

1. Allgemeines

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte in den Jahren 1968 bis 1972. Am 28. Juli
1972 wurde der Bebauungsplan vom Landratsamt Biihl genehmigt. Zwischenzeitlich
wurden mehrere Plandnderungsverfahren durchgefiihrt. '

Die vierte und letzte Planinderung beschloB der Gemeinderat Sinzheim am 30. No-
vember 1983, die dann am 6. August 1987 vom Landratsamt Rastatt genehmigt wurde.

Aus Griinden der stidtebaulichen Gesamtentwicklung bzw. der derzeit giiltigen Rechts-
grundlagen wurde durch BeschluB des Gemeinderates vom 26. April 1989 das 5. Plan-
dnderungsverfahren eingeleitet.

IL. Gegenétand der Planﬁﬁderung

1. Die novellierten Bestimmungen von Planungs- und Bauordnungsrecht erfor-
dern eine Uberarbeitung der Bebauungsvorschriften. Unter Bezug auf den § 1
Abs. 5 bis 9 BauNVO werden Nutzungsbeschrankungen fiir die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben im WA1- und WA2-Gebiet in Form von ausnahmswei-
ser Zulédssigkeit festgesetzt oder aber Nutzungen génzlich ausgeschlossen. Zur
Begriindung nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ist anzufiihren, da die Sanie-
rungsbemiihungen der Gemeinde Sinzheim im Ortskern, die hauptsichlich der
Erhaltung gewachsener stddtebaulicher Strukturen und zur Versorgung der Be-
volkerung dienen, eine Ansiedlung weiterer groBfléchiger Einzelhandelsbetrie-
be in Aulenbereichen nicht zulassen.
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Diese Festlegung von Nutzungsbeschrinkungen ist das Ergebnis einer Markt-
analyse fiir die Gemeinde Sinzheim als Standort von Ladeneinzelhandel und
Ladenhandwerk aus dem Jahre 1987 (Untersuchung der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg), die in direktem Zusammen-
hang mit der Ortskernsanierung steht.

Riickzonung des bisherigen "Reinen Wohngebietes" (WR) zu "Allgemeinem
Wohngebiet" mit der Kurzbezeichnung "WA2" und Festlegung von Nutzungsbe-
schrankungen.

Verlingerung des Weges Flst.Nr. 15312/10 als fuBlaufiger Weg mit 1,50 m
Breite iiber Flst.Nr. 15313 einschl. Wegbriicke iiber den Dorfbach und An-
schluB an den Promenadenweg.

Erweiterung der Planungsgebietsgrenze im Bereich der Flst.Nr. 15249 / 15250
und 16002 mit Ausweisung eines zusitzlichen Wohnhauses.

Ubernahme der neuen Grundstiicksverhiltnisse im Bereich der Bergseestra3e
Planpunkt B3 - B 2.2 (Lgb.Nr. 15281, ehemalige Winzerhalle). Ausweisung
einer Grunddienstbarkeit sowie Abweichung von den Hochstwerten fiir das
MaB der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. (1), BauNVO). Die ehemalige Winzer-
halle weist mit ihren baulichen Anlagen als Bestand eine GRZ von 0,46 auf.
Der geplante Umbau sieht viele ansprechende Gestaltungsmerkmale vor, die
gegeniiber der urspriinglichen Architektur sich wesentlich besser in die umge-
bende Wohnbebauung einfiigen. Da jedoch eine Festsetzung der Grundfla-
chenzahl im Rahmen der zuldssigen Hochstwerte (= 0,4) gleichbedeutend
wire mit einem Teilabri des bestehenden Gebdudes und fiir die Rechtsnach-
folger des Anwesens mit wirtschaftlicher Benachteiligung verbunden ist, wird in
diesem Falle die Grundflichenzahl aus stidtebaulichen Griinden (§ 17 Abs. (9
+ 10), BauNVO) auf 0,5 festgesetzt und damit die bauliche Entwicklung des
Areals gesichert.

Ausweisung von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung nach § 9 Abs.
11, BauGB in Verbindung mit Abs. 6.3 der Planz.VO.

Die Gemeinde Sinzheim hat in Verbindung mit der Schulwegplanung (vom
LRA Rastatt am 28.8.1989 genehmigt) beschlossen, in den Wohngebieten
ostlich der BundesstraBe Nr. 3 MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung durchzu-
fithren. Aus diesem Grund sind im Plandnderungsentwurf sdmtliche Er-
schlieBungsstraBen innerhalb des Baugebietes als Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen.
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7. Erweiterung der Baugrenzen um 7 m bei Grundstiick Lgb.Nr. 15313, Auswei-
sung von Stellplitzen, Tiefgarage einschl. Zufahrt.

8. Erweiterung der Baugrenzen auf Grundstiick Lgb.Nr. 15387, Bauplatzneubil-
dung.

9. Umwandlung von Baulinien in Baugrenzen bei mehreren noch unbebauten
Grundstiicken.

10. Erweiterung der iiberbaubaren Flichen bei finf Grundstiicken siidlich der
Bergseestrafle. ‘

11. Zusitzliche Ausweisung von Garagenstandorten bei den Grundstiicken Lgb.Nr.
15302, 15347, 15348 und 15642.

12. In Anlehnung an die friihere Grenzabstandsregelung im Baugebiet und der an-
grenzenden Baugebiete (z.B. Vormberg), wird die Abstandsfliche abweichend
zur LBO geregelt.

Sinzheim, den A6.46. A33A Karlsruhe, den 27. Mérz 1991

Biitgermeister: Planfertiger:
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