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BEGRUNDUNG

zur 2. Planinderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet "Hinter den Z&dunen” [. BA
im Ortsteil Kartung der Gemeinde Sinzheim.

1. Allgemeines

Das Bebauungsplangebiet "Hinter den Zaunen” |. BA liegt im Nordwesten des Ortsteils
Kartung, ca. 2 km vom Hauptort Sinzheim entfernt.

In fritherer Zeit war im Ortsteil Kartung eine landwirtschaftliche Strukturierung vorrangig.
Inzwischen hat sich jedoch fast durchgéngig die Entwicklung zur Wohngemeinde durch-
gesetzt.

Im Dezember 1984 wurde die urspriingliche Fassung des Bebauungsplanes "Hinter den
Z3unen" |. BA vom Landratsamt Rastatt genehmigt. Im Jahre 1986 leitete die Gemeinde
Sinzheim das 1. Plananderungsverfahren ein. Hierbei wurden insbesondere die Bauplatz-
einteilungen und Teile von Verkehrs- und Grinfiachen geéndert, um so den Vollzug der
Baulandumlegung und eine gerechte Abrechnung des ErschlieBungsaufwandes zu ge-
wahrleisten. Die 1. Plananderung trat dann im August 1987 in Kraft.

Im Zuge der endgiiltigen Herstellung der dffentlichen Verkehrs- und Griinaniagen hat sich
nun gezeigt, daB ein Ausbau der &ffentlichen Griinanlage zwischen den Baugrundstiicken
Fist.Nr. 1164/18 und 1164/20 nicht mehr erforderlich ist, zumal der dort angelegte
FuRBweg in nérdlicher Richtung keine Weiterfihrung in das angrenzende Baugebiet
"Winter den Zaunen" Il. BA - 1. TA findet. Desweiteren hat sich bei verschiedenen
Bauvorhaben gezeigt, daB eine Uberarbeitung der schriftlichen Festsetzungen mit
entsprechender Anpassung an die angrenzenden Baugebiete erforderlich wird.

Am 27. Januar 1993 wurde durch BeschluR des Gemeinderates Sinzheim das 2. Planan-

derungsverfahren eingeleitet. Der bisherige Bebauungsplan wird nach Inkrafttreten dieser
Bebauungsplanénderung auler Kraft gesetzt.

2. Verfahrensablauf

Nachdem der Gemeinderat Sinzheim in 6ffentlicher Sitzung am 15. September 1993
den Entwurf zur 2. Plananderung gebilligt hatte, wurde am 12. Oktober 1993 die
frithzeitige Beteiligung der Birger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Blirgeran-
hérung durchgefihrt. Gleichzeitig erfolgte die vorgezogene Beteiligung der Trager
&ffentlicher Belange geméaR 8 4 Abs. 1 BauGB.

Bei der Biirgeranhérung wurden von Anliegern des Lilienweges und des Veilchenweges
erhebliche Bedenken gegen gie Anderung der Schriftlichen Festsetzungen hinsichtlich der
ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung der Firsthohe um maximal 50 cm geltend ge-

stiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits bebaut sind und somit diese

__macht. Begriindet wurden diese Bedenken damit, daB ca. zwei Drittel der Baugrund-
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Ausnahmeregelung eindeutig zu einer Bevorteilung der noch unbebauten Grundstlcke
fiihrt. Der Gemeinderat Sinzheim hat daraufhin bei der Abwéagung der eingegangenen
Bedenken und Anregungen unter dem Aspekt des Vertrauensschutzes mehrheitlich be-
schlossen, daR die Ausnahmeregelung fiir eine Uberschreitung der Firsthéhe nicht in
den Offenlageentwurf eingeht.

Von den am Verfahren beteiligten Tragern &6ffentlicher Belange wurden keine wesent-
lichen Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Wiahrend der 1. Offentlichen Auslegung des Planédnderungsentwurfes im Zeitraum vom

20. Dezember 1993 bis 20. Januar 1994 wurden von privater Seite insgesamt drei Ein-
gaben vorgebracht, die als Bedenken und Anregungen zu werten sind. Im Zuge der Ab-
wigung durch den Gemeinderat wurden die vorgetragenen Bedenken und Anregungen

allesamt ber(icksichtigt. :

Hinsichtlich der Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der Firsthéhe um maximal 50 cm,
die zun3chst im Plananderungsentwurf bei der Blirgeranhoérung enthalten war, aber
danach keine Aufnahme mehr in den 1. Offenlageentwurf fand, wurde eine Eingabe
{gestitzt durch eine Unterschriftensammiung von 9 Anliegern im I. BA) vorgebracht, die
bei der Abwagung durch den Gemeinderat unter dem Aspekt der Gleichbehandlung mit
den benachbarten Baugebieten "Hinter den Zaunen™ Il. BA und "Im Sommerhau" Berlck-
sichtigung fand und wieder in die Bebauungsvorschriften aufgenommen wurde. Deshalb
wurde eine 2. Offentliche Auslegung beschlossen.

Von den parallel am Verfahren beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine
wesentlichen Bedenken und Anregungen wahrend der 1. Offenlage vorgebracht.

Wihrend der 2. Offentlichen Auslegung des Plan&nderungsentwurfes im Zeitraum vom
28. Februar 1994 bis 28. Méarz 1994 wurden von privater Seite hauptsachlich Bedenken
gegen die Ausnahmeregelung zur Firsth6heniiberschreitung sowie die Ausweisung
privater Grinflachen vorgebracht. Die Bedenken wurden gleichzeitig von mehreren An-
liegern des Baugebietes per Sammelemgabe vorgetragen.

Hinsichtlich der Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der Firsthéhe um 50 cm wurde
eine Bestandsaufnahme der vorhandenen Firsthéhen im Baugebiet durchgefiihrt, die als
wesentliche Entscheidungshilfe bei der Abwagung dienen solite. Dabei hat sich heraus-
gestellt, daR bisher schon, trotz Festsetzung von max. 9,00 m Firsthéhe, stillschweigend
von Uberschreitungen bis zu 50 cm Gebrauch gemacht wurde.

Der Gemeinderat hat deshalb bei der Abwagung entschieden, dal® unter dem Aspekt des
Gleichbehandlungsgrundsatzes die Ausnahmeregelung zur Firsthéhenlberschreitung
beibehalten wird.

Bei den vorgetragenen Bedenken gegen die Ausweisung sogenannter "privater Grin-
flachen" sind die Eingeber davon ausgegangen, da® es sich mit diesen Festsetzungen
um eine Anderung der Art der baulichen Nutzung handle, was jedoch nicht zutrifft. Viel-
mehr handelt es sich bei der Ausweisung dieser "privaten Griinfiachen” um Festset-
zungen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB, die aus stadtebaulichen und 6kologischen Griinden
in Verbindung mit § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes getroffen wurden.

Von den am Verfahren beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine wesent-
lichen Bedenken und Anregungen wahrend der 2. Offenlage vorgetragen.
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>3. Gegenstand der 2. Plandanderung

Das Plananderungsverfahren umfaRt das gesamte Planungsgebiet. Gegenstand-
der 2. Plananderung sind im wesentlichen die nachstehenden Punkte:

1. Umwandlung der éffentlichen Griinflache nérdlich des Lilienweges zwischen Grund-
stiick Flst.Nr. 1164/18 und Fist.Nr. 1164/20 in eine Private Griinflache. Der bisher
ausgewiesene fuRlaufige Weg innerhalb dieser Fliche entfallt ersatzlos.

2. Generelle Uberarbeitung der schriftlichen Festsetzungen mit Anpassung an die angren-
zenden Baugebiete, insbesondere an das Baugebiet "Hinter den Zdunen" Il. BA - 1.TA.
Damit verbunden wird auch eine Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen fest-
gesetzt. So wird die Anzahl der Wohnungen bei Einzelgebduden auf 3 Wohnungen,
bei Doppelhausbebauung und Reihenhausbebauung auf jeweils 2 Wohnungen pro
Grundstick beschrénkt.

Aufnahme einer Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der maximal zuldssigen
Firsthéhe von 9,00 m um maximal 50 cm.

Mit der Beschrinkung der Anzahl der Wohnungen sollen Tendenzen verhindert wer-
den, wonach sich der Charakter eines bisher als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesenen und mit Ein- bzw. Zweifamilienhduser bebauten Plangebietes durch das
Hinzukommen von Mehrfamilienhdusern veréndert.

3. Ausweisung eines zusatzlichen Garagenstandortes fur das Bauplatzgrundstiick
1164/16 sowie Erweiterung des Baufensters um einen Meter in der Breite.

Eine Erweiterung des Baufensters wird hauptséchlich vorgenommen, um die tatséch-
liche ausgewiesene (iberbaubare Grundsticksflache der nach Grundstiicksgrée und
festgesetzter Grundflachenzahl méglichen iberbaubaren Flache anzupassen.

4. Anderung der nérdlichen Baugrenze fir das Bauplatzgrundstiick 17179, damit ver-
bunden die R_eduzierung des Mindestgrenzabstandes zu Fist.-Nr. 17527 hin auf
2,50 m. Die Anderung erfolgt aus Gleichbehandlungsgriinden mit Flst.- Nr. 17527.

5. Ausweisung von Privaten Griinfldichen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB im gesamten Bau-
gebiet. Nach Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz mit
gleichzeitiger Ergénzung von § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes zum 01, Mai 1993
ist mit sofortiger Wirkung auch bei der Anderung von Bauleitplénen, sofern Eingriffe in
die Natur und Landschaft zu erwarten sind, eine Abwé&gung Uber Ersatzmafinahmen
im betroffenen Bauleitplan vorzunehmen. '

Durch die Ausweisung von privaten Grinflachen, mit Pflanz- und Erhaltungsgeboten
sowie Beschrinkungen hinsichtlich der Flachenversiegelung sind ausreichende Mal-
nahmen zum Schutze von Natur und Landschaft festgesetzt. AuBerdem handelt es
sich um geringfiigige Plan&nderungen, die keine weitergehenden SchutzmaRnahmen
erfordern. :

6. Ausweisung der erfolgten Ausbaubreite der Gehweganlage auf der Ostseite der
RosenstraRe sowie des Verbindungsweges von der TulpenstraBe zum Lilienweg.
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4. Kosten

Durch die 2. Plananderung des Bebauungsplanes "Hinter den Zaunen" |. BA fallen be-
ziglich der Herstellung von &ffentlichen Verkehrs- oder Grinanlagen keine Mehrkosten
gegeniiber der bisherigen Planfassung an.

5. Beabsichtigte MaRnahmen

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