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Gemeinde Sinzheim Begriindung zum Bebauungsplan »Im Niederfeld"

1 Vorbemerkungen zur neuen Auslegung im Sommer 2008

Die intensiven Bemiihungen zur Vermarktung der Bauplétze in dem Bauge-
biet haben zu der Erkenntnis gefiihrt, dass insbesondere die Baupladtze,
welche unmittelbar entlang der Bahntrasse und der gut vier Meter hohen
Larmschutzwand liegen, schwierig zu bewerten sind.

Daher wurde der planerische Entschluss gefasst, entlang der Bahn bzw. des
begleitenden Radwegs zundchst eine elf Meter breite Griinzone zu schaffen
— als bepflanzter Wall, welcher die ,harte® Wirkung der Larmschutzwand
mildert, zugleich aber auch bewirkt, dass die Bebauung auf ca. 25 Meter
Abstand zur Larmschutzwand riicken kann.

Damit gelangt die Bebauung (bei einer kleinen Ausnahme in der Stdwest-
Ecke) aus dem Bereich entlang der Bahnstrecke heraus, welcher mit be-
sonderen Vorkehrungen zum Immissionsschutz flr Schall- und Erschiitte-
rungen belegt ist. Gleichzeitig wird es moglich, die Garten der Grundstticks-
zeile entlang der Bahn in westlicher Richtung auf das 6ffentliche Griin hin
zu orientieren und nicht zur innergebietlichen ErschlieBungsstraBe.

Aus dieser konzeptionellen /stidtebaulichen Anderung resultieren eher
raumliche Verschiebungen in der Lage der StraBe sowie der Grundstucke
als Veranderungen in der Anordnung und Qualitdt der ErschlieBungsania-
gen sowie kiinftiger Hochbauten.

Ziel soll sein, nunmehr mit den vorhandenen Bauplatz-Interessenten und
mit einer Zwischenfinanzierung durch die Gemeinde die ErschlieBung des
Gebiets noch in 2008 durchzufiihren. Damit kann ein wichtiger Schritt der
LInnenentwicklung” in der Gemeinde Sinzheim vollzogen werden.

2 Ausgangssituation

Der Nordrand des Siedlungsgebiets von Sinzheim ist — von Norden/ Baden-
Baden her kommend — von gewerblicher Nutzung geprégt. Dort, wo das
Lurspriingliche™ Siedlungsgebiet der Ortslage beginnt und im Flachennut-
zungsplan Mischbaufldchen ausgewiesen sind, wurde zur besseren Vertei-
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Gemeinde Sinzheim Begriindung zum Bebauungsplan 1M Niederfeld"

lung des innerértlichen Verkehrs — insbesondere zu den Ortsteilen Litzlung
und Kartung westlich der Bahnstrecke — ein Kreisel gebaut.

An diesen Kreisel setzt auch die StraBe ,Im Niederfeld" an und stellt damit
zugleich die wichtigste Verbindung zwischen Plangebiet und &rtlichem
HauptstraBennetz dar.

Urspriingliche Intention war es, bestehende und neu mdgliche Bebauung
zwischen der StraBe ,Im Niederfeld" im Nordosten sowie der BahnhofstraBe
im Sudstdwesten insgesamt durch Bebauungsplan neu zu ordnen. Damit
sollite gewissermaBen im Nordteil des Gesamt-Plangebiets ein ,AuBenbe-
reich im Innenbereich®™ erschlossen und im Sidteil eine ,Nachverdichtung®
betrieben werden.

Grundsatz der Baugebietsentwicklung ist von der Gemeinde aus, dass die
Entwicklungskosten (Bebauungsplan, Umweltplanung etc.) von den Eigen-
timern getragen werden. Da die Eigentiimer im Siidteil zu geringe Chancen
fur eine Umsetzung der Planung sehen bzw. die Kostentragung nicht unter-
zeichnet haben, wird zur offentlichen Auslegung nurmehr der nérdliche Teil
des Baugebiets in der verbindlichen Bauleitplanung weiter voran getrieben.
Der Siidteil ist also nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans
~m Niederfeld".

Um die AufschlieBung als Baugebiet zu betreiben, hat die Gemeinde Sinz-
heim die Weber-Consulting Beratungs GmbH als ErschlieBungstragerin mit
der Entwicklung des Gesamt-Baugebiets beauftragt.

3 Bestandssituation

An der Nordgrenze des Plangebiets wurde vor wenigen Jahren ein Gasthaus
errichtet. Es schlieBen sich nach Siden hin ackerbaulich genutzte Flurstii-
cke an. Sodann folgen zwei mit je einem Wohnhaus bestandene grdfBere
Grundstiicke, die von der Bahntrasse im Nordwesten bis zur Hauptstrae im
Stdosten durchgehen. Diese bereits wohnbaulich genutzten Grundstlicke
gehoren nicht mehr zum Geltungsbereich des Bebauungsplans, da hier —
ohne den zuvor mit konzipierten Sidteil des Baugebiets — kein stadtebauli-
cher Regelungsbedarf besteht.

Im Osten werden die bebauten Bestandsgrundstiicke an der HauptstraBe
mit in den Geltungsbereich einbezogen, um den dortigen Bewohnern eine
Erweiterung ihrer Grundstiicke nach Westen zu ermdglichen.
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Gemeinde Sinzheim Begriindung zum Bebauungsplan L1m Niederfeld"

Im Norden wurde zur offentlichen Auslegung im Herbst 2007 das bisherige
Bahngrundstiick westlich des gewerblichen Betriebs Im Niederfeld Nr. 8 mit
aufgenommen, um auf dem bislang brach liegenden Grundstlick eine auf
Lagerzwecke konzentrierte gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

4 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Der am 07.04.2006 genehmigte Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Sinzheim/ Hiligelsheim stellt fiir das Plangebiet ,Im Niederfeld®
Mischbauflachen dar.

Damit ist der Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
gemaB § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch entwickelt.

5 Stadtebauliche Konzeption

Aufgabenstellung fur die im Bebauungsplan dargestellte stddtebauliche
Konzeption ist es, die ndrdliche Teilfldiche sinnvoll neu zu erschlieBen und
eine Bebauung zu erméglichen, welche der spezifischen Situation und Lage
entspricht.

Schon zu einem friiheren Zeitpunkt musste der planerische Gedanke aufge-
geben werden, eine durchgangige StraBenverbindung von der StraBe ,Im
Niederfeld® im Nordosten bis hin zur BahnhofstraBe im Siiden zu schaffen.
Hierfiir hétte es der ,Durchschneidung des ,Riegels™ der beiden bebauten
Grundstiicke am heutigen Siidrand des Plangebiets bedurft (Flurstiicke 483
und 483/1) — was keine Zustimmung bei den Eigent{imern fand.

Zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans hat der Gemeinderat Fol-
gendes in die planerischen Uberlegungen eingestellt: Vor dem Hinter-
grund, dass die Eigentimer im Sldteil des Plangebiets keine groBen Chan-
cen fur die Vermarktung ihrer Grundstiicke sehen, méchten sie nicht in Ver-
fahrenskosten f{ir Bauleitplanung und Baulandumlegung sowie Steuerung
investieren. Aus diesem Grund wird nunmehr zur offentlichen Auslegung
der Sidteil aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im
Niederfeld" heraus genommen.
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Da es sich bei dem Plangebiet auf Grund der Rahmenbedingungen nicht um
eine ,1 A-Lage® handelt, bedarf es besonderer Uberlegungen, welches bau-
liche Nutzungsprogramm hier zweckmaBig ist. Es konnte ein Bautrager ge-
wonnen werden, der bereit ist, im wesentlichen Doppelhduser zu errichten
und dafiir entsprechende Grundsticksflachen anzukaufen.

Aufgrund zu beengter Verhaltnisse wurde daflr die urspringliche Absicht
aufgegeben, parallel zur Bahntrasse zwei 8er-Hausgruppen planerisch vor-
zubereiten.

Inzwischen erfolgte ganz im Norden eine Erweiterung des bisherigen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans. Flir das dortige etwa dreieckig geform-
te Flurstiick gibt es Nutzungsinteressen von beiden Seiten: vom Gewerbe-
betrieb stlich der Verldngerung ,Im Niederfeld® (beabsichtigte Nutzung:
Lagerfldche sowie Gebdude zum Unterstellen von Fahrzeugen) sowie vom
gastronomischen Betrieb slidlich (beabsichtigte Nutzung: Stellplatze).
Daneben muss die StraBe ,Im Niederfeld hier eine Wendeanlage erhalten
und ist eine Verbindung zum Radweg vorzusehen.

Die planerische Losung flir diesen Bereich wurde von der Gemeindeverwal-
tung basierend auf Gesprachen mit den Beteiligten ausgearbeitet und wur-
de als Bebauungsplan-Inhalt mit 6ffentlich ausgelegt.

Da diese Nordspitze bislang durch den Planfeststellungsbeschluss fiir den
Ausbau der Bahnstrecke belegt ist, aber gemaB Abstimmung mit der Deut-
schen Bahn AG nicht mehr benétigt wird, erfolgt durch den Bebauungsplan
somit also eine Teilaufhebung des Planfeststellungsheschlusses, um die
Normenkollision aufzulsen.

Die Griinkonzeption im Baugebiet sieht westlich des Gaststéttenbetriebs
den Kinderspielplatz vor. Dieser ist notwendig, weil im ndheren Umfeld kei-
ne Spielmdglichkeiten flr Kinder bestehen, die im neuen Baugebiet ,Im
Niederfeld" zu erwarten sind. Durch einen kleinen Weg wird der Spielplatz
an die StraBe zur inneren ErschlieBung des Gebiets angebunden.

Dieser FuBweg liegt zugleich im Bereich des Leitungsrechts fiir den groBen
Kanal DN 1500 (Dorfbach), welcher diagonal von Siidosten nach Nordwes-
ten das Plangebiet durchschneidet. Aufgrund des groBen Durchmessers ist
ein Leitungsrecht von & m Breite erforderlich, um im Bedarfsfall Erneue-
rungsmafBnahmen durchfiihren zu kdnnen.

Fur Leitungsrechte werden diverse Flachen im Plangebiet von Bebauung
frei gehalten. Das gilt auch fir einen Gelandestreifen rickwartig der Haupt-
straBen-Bebauung.
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6 ErschlieBung

Der Nordteil des Plangebiets wird an die bestehende StraBe ,,Im Niederfeld"
im Nordosten angebunden. Die StraBe zur inneren ErschlieBung wurde ur-
spriinglich mit 6,00 m Breite geplant — als Mischfléche in Pflaster gestaltet.
Aufgrund der Abstimmungen mit der Gemeindeverwaltung im Zug der Er-
schlieBungsplanung ist nunmehr eine Breite von 5,75 m als Grundstiick
geplant; nach Abzug randlicher Bordsteine ergibt sich die ,Fahrflachenbrei-
te" zu ca. 5,50 m. GemaB Ublichem Ausbau in der Gemeinde soll die StraBe
ggf. nur in einem Streifen in bitumindser Decke befestigt werden. Details
werden mit Verwaltung und Gemeinderat rechtzeitig vor der Ausfithrung
abgestimmit.

Entlang der inzwischen mit insgesamt vier Gleisen ausgebauten Schnell-
bahnstrecke Karlsruhe — Basel ist der vorhandene Rad- und FuBweg zu be-
achten. Da dieser zumindest regionale Bedeutung hat, soll er nach dem
Willen des Gemeinderats nun nicht mehr — wie noch urspriinglich vorgese-
hen — in das Baugebiet hinein verlegt und mit einer ErschlieBungsstraBBe
kombiniert werden (um Fachen zu sparen).

Der Radweg wird nun weiterhin linear und parallel zur Larmschutzwand mit
in der Regel 3 m Breite planerisch vorgesehen. Er wird nur dort auf 2 m
Breite verschmalert, wo Vorkragungen der Ldrmschutzwand (sowie an ei-
ner Stelle ein groBen Kanal-Kontroll-Rost) in das Plangebiet hinein ragen.

Die zur 8ffentlichen Auslegung neu und basierend auf Uberlegungen von
Gemeinderat und Verwaltung erarbeitete Fiihrung der ErschlieBungsstrafe
folgt parallel dem Grundstick der Gaststatte im Norden, um sodann auf ei-
ne Parallele zur Bahntrasse nach Slidwesten zu schwenken. In die ,Tiefe"
des Baugebiets nach Osten erschliet ein weiterer kurzer Stichweg die
verbleibenden Baufldchen.

Durch das Verschieben des parallel zur Bahnlinie verlaufenden Abschnitts
der neuen Erschliefungsstraie nach Osten wird zur ErschlieBung der Bau-
grundstiicke an der Sudflanke des Baugebiets ein parallel zu diesem Rand
fiihrender Wegeabschnitt erforderlich. Beide ,Aste dieses Wegs messen
lediglich rund 20 m Lange. Eine gesonderte Wendeanlage am 6éstlichen o-
der westlichen ,Ast" macht daher keinen Sinn. Um dennoch den Miillfahr-
zeugen keinerlei Rlckwartsfahrt zuzumuten, wurde im Einm{indungsbereich
der ErschlieBungsstraBe wieder eine Flache flr das Aufstellen der Miill-
sammelbehaltnisse am Abfuhrtag eingeplant. Damit kann der beschriebene
Wegeabschnitt parallel des Sidrands des Gebiets selbst als gut geeignete
Wendemdglichkeit fur Mllfahrzeuge fungieren.
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7 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde die Erarbeitung eines
schalltechnischen Gutachtens erforderlich, in dem die Gerduscheinwirkun-
gen aufgrund des Schienenverkehrs der angrenzenden Schienenstrecken
der Deutschen Bahn zu untersuchen waren (Verkehrsldarm im Plangebiet):

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Niederfeld® wirken die
westlich des Plangebiets gelegenen Schienenstrecken der Deutschen Bahn,
die Rheintalbahn Karlsruhe — Basel und die Ausbaustrecke Karlsruhe — Ba-
sel ein, deren schalltechnischen Auswirkungen auf das Plangebiet zu unter-
suchen und zu bewerten waren.

Bei den schalltechnischen Berechnungen wurden die aktiven Schallschutz-
maBnahmen, die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens der Ausbau-
und Neubaustrecke Karlsruhe — Basel durchgefiihrt wurden, entsprechend
ihrer Lage und Hbhe beriicksichtigt.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs erfolgte
anhand der DIN 18005 Teil 1 'Schallschutz im Stddtebau’ vom Juli
2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 'Schallschutz im
Stadtebau’ Teil 1 'Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stédtebau-
liche Planung’ vom Mai 1987.

Die Berechnungen haben ergeben, dass der maBgebliche Orientierungswert
der DIN 18005 flir Mischgebiete am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) von 60 dB(A)
weitgehend eingehalten wird. Im Bereich der der Schienenstrecke néchst-
gelegenen Baufenster wird der maBgebliche Orientierungswert in der Gro-
Benordnung von bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 — 6.00 Uhr) wird der mafgebliche
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 50 dB(A) im gesam-
ten Plangebiet deutlich {iberschritien. Die héchsten Gerduscheinwirkungen
liegen im Bereich des der Schienenstrecke ndchstgelegenen Baufensters in
der GroBenordnung von bis zu 65 dB(A) vor.

Somit wird der Wert von 60 dB(A) in der Nacht, der als untere Schwelle zur
Gesundheitsgefahr herangezogen wird, (iberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte ist
fir die schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets ein Schall-
schutzkonzept zu erarbeiten.

Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts wurden die folgenden grundsétz-
lichen Mbglichkeiten auf ihre Wirksamkeit und ihre VerhdltnismaBigkeit ge-
prift:

. Stiadtebauliche MaBnahmen wie das Einhalten von Mindestab-
stiéinden und eine differenzierte Baugebietsausweisung
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Das Abriicken der geplanten Gebduden von der Schienenstrecke der Deut-
schen Bahn bzw. die Ausweisung des Plangebiets oder Teile davon, bei-
spielsweise als Gewerbegebiet, ist aus wirtschaftlichen und aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten nicht erwlinscht.

¢  Priifung einer Grundrissorientierung

Aufgrund der Hohe der Gerduscheinwirkungen von mehr als 60 dB(A) in
der Nacht im Bereich des der Schienenstrecke néchstgelegenen Baufensters
wird vom Gutachter empfohlen, in diesem Bereich eine Grundrissorientie-
rung in der Art vorzusehen, dass keine Fenster von in der Nacht zum Schla-
fen genutzten Aufenthaltsraumen (Schiaf- und Kinderzimmer) an den der
Schienenstrecke zugewandten Fassaden zuldssig sind.

* Priifung von passiven Schallschutzmafinahmen (Verbesserung der
Schallddmmung der AuBenbauteile und Einbau von schalige-
dammten Liiftern in Schlaf- und Kinderzimmern)

Fiir die Aufenthaltsrdume von schutzwiirdigen Nutzungen, an denen Uber-
schreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag
oder in der Nacht vorliegen, sind passive SchallschutzmaBnahmen (Verbes-
serung der Schallddmmung der AuBenbauteile und Einbau von schallge-
dammten Liftern in Schlaf- und Kinderzimmern) durchzufiihren.

Im vorliegenden Fall sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebau-
den mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die AuBenbauteile der Auf-
enthaltsraume mindestens entsprechend den Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereichs nach der DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen
SchalldammmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgrdBe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nach-
zuweisen.

Die zur Dimensionierung passiver SchallschutzmaBnahmen erforderlichen
Larmpegelbereiche der DIN 4109 werden unter Berlicksichtigung freier
Schallausbreitung im Bebauungsplan festgesetzt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzel-
fall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die
Anforderungen an die Schalldédmmung der AuBenbauteile entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Des Weiteren sind fiir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthalts-
rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) schallgedammte Liifter oder gleichwer-
tige MaBnahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Be-
IGftung sicherstellen.

Im Bebauungsplan werden die folgenden SchallschutzmaBnahmen pla-
nungsrechtlich festgesetzt:
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e  Grundrissorientierung in der Art, dass keine Fenster von in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen (Schlaf- und
Kinderzimmer) an den der Schienenstrecke zugewandten Fassa-
den zuldssig sind.

e Ausbildung der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen geman den
im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen der DIN
4109.

. Einbau von schallgeddmmten Liiftern fiir in der Nacht zum Schla-
fen genutzte Aufenthaltsraume.

Neben dem Schallschutz ist auch der Erschiitterungsschutz zu beachten.
Hierzu wurde ein erschiitterungstechnische Immissionsprognose durchge-
fuhrt. Der vollstdndige Prifbericht der Firma IBS, Frankenthal, liegt der
Gemeindeverwaltung vor und war Grundlage fiir planerische Uberlegungen,
wie der Erschiitterungsschutz gewdhrieistet werden kann.

Yon den Erschitterungen /Vibrationen der Bahn betroffen ist vor allem die
erste Gebadudezeile entlang der Bahnstrecke. Ausgeldst werden die beson-
ders zu berlcksichtigenden Vibrationen vor allem durch nachtlich fahrende
Giiterziige. Eine im Prifbericht vorgeschlagene MaBnahme hat den Einbau
eines Glasmattensystems in einen Erdschlitz zum Gegenstand und wiirde
mit rund 1 Mio. Euro Kosten eine wirtschaftliche ErschlieBung des Bauge-
biets unméglich machen.

Daher wurden mittels eines bodenphysikalisch spezialisierten Baugrundgut-
achters alternative und vor allem kostenglnstigere Moglichkeiten gesucht,
gefunden und gutachtlich dargelegt. Das im Baugrund ab grob 2,50 m Tie-
fe vorhandene abgestufte Sandgemisch puffert die Vibrationen hinreichend
ab. Mit Kellergeschoss errichtete Gebdude kdnnen durchweg auf diesem
Sandgemisch gegrindet werden. Dazu muss ein Arbeitsraum von mindes-
tens 0,60 m Breite seitlich der Gebdude mit einem derartigen Sandgemisch
aufgefiillt und mittelstark verdichtet werden (85% Proctor-Dichte), um
auch nach der Seite hin die Bebauung gegen die Ubertragung von Vibratio-
nen zu schitzen. Eine entsprechende Festsetzung zum Erschiitterungs-
schutz wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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8 Bauliches Konzept — Textfestsetzungen

In dem immissionsschutztechnischen Zusammenhang ist auch die Festset-
zung des Baugebietstyps an erster Stelle zu diskutieren. Aus der Mischbau-
flachendarstellung gemdB wirksamem Fldchennutzungsplan lieBen sich
Dorfgebiet respektive Mischgebiet als Baugebietstyp ableiten. Da konkret
mit der Ansiedlung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe nicht zu rechnen ist, kommt nach planerischer Auffassung allein
das Mischgebiet in Betracht — dies vor folgendem Hintergrund:

1. Das Plangebiet weist typische Mischgebiets-Nutzungen auf; Gaststitte
in der Nord-Spitze, Kfz- Betrieb nahe der Siidost-Ecke, Einzelhandelsge-
schaft mit deutlich Uber das Plangebiet hinausgehendem Einzugsgebiet
in der Slidost-Ecke.

2. Dariiber hinaus wird das Plangebiet von seinen Randern her sehr stark
von Nutzungen/ Immissionen beeinflusst: viergleisige Bahntrasse im
Westen, daran westlich anschlieBend Gewerbegebiet, ,,Hauptschlagader®
(HauptstraBe) im Osten, weitere Misch- und gewerbliche Nutzungen im
angrenzenden Umfeld.

3. Diese starke Durchdringung macht es unméglich, die Ausweisung z.B.
eines allgemeinen Wohngebiets in Erwdgung zu ziehen; denn man kann
sich — gemaB bekannter Grundregel des Immissionsschutzes — nicht an
den Plangebietsrand stellen und z. B. auf die zu erwartende Wohnbe-
bauung im ,nordlichen Innenbereich® schauen, ohne gleichzeitig in
nordwestlicher oder ndrdlicher Richtung zu schauen, wo sich die misch-
und gewerblichen Nutzungen anschliefen.

4. Die fiir die wohnbauliche Nutzung vorgesehenen Teilflichen fligen sich
somit nahtlos in den Mischgebiets-Gesamt-Kontext.

Als Art der baulichen Nutzung wird also fiir den groBten Teil des Plange-
biets ein Mischgebiet gemaf § 6 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Da es
flr die Ausnahmen gemaB § 6 Baunutzungsverordnung sowie flr die all-
gemein zuldssigen Nutzungen — wie Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergn{igungsstatten — keinen Bedarf gibt, werden diese
ausgeschiossen.

Die in Richtung einer gewerblichen Nutzung tendierenden Nutzungsarten
sollen sich gegebenenfalls ihre Fldchen und Mdglichkeiten in den Gewerbe-
gebieten der Gemeinde suchen. Allein der Gewerbebetrieb Im Niederfeld
Nr. 8 soll sich vorwiegend mit Lagerflachen in die Nordspitze des Geltungs-
bereichs hinein ausdehnen kénnen. Diese Lagerflichen-Nutzung Idsst keine
immissionsschutz-technischen Konflikte mit der angrenzend im Plangebiet
festgesetzten Mischnutzung erwarten. Ergdnzend ist die Unterbringung von

Datei: NAWCB\Sinzheim\Im Niederfeld\Allgemeines\Begriindung_Stand_Satzung_ImMNiederfetd_151008dre.doc 9



Gemeinde Sinzheim Begrlindung zum Bebauungsplan «m Niederfeld"

Fahrzeugen in baulichen Anlagen von maximal 7,50 m Firsthohe vorgese-
hen.

Folgende Begriindungen seien im Einzelnen fiir getroffene Festsetzungen
gegeben:

1. GRZ 0,4 bis 0,6: In den vorwiegend fiir die Wohnfunktion vorgese-
henen Teilen des Plangebiets geniigt bei der intendierten Doppelhaus-
Bebauung die Ubliche GRZ von 0,4; in den offenkundig etwas dichter
genutzten Teilen des Plangebiets ist die fiir Mischgebiet Ubliche GRZ
von 0,6 hingegen notwendig: flr eine Hausgruppe, fur das Grund-
stiick der Gaststatte, fiir die Bebauung auf der HauptstraBen-Ostseite.
Das Gewerbegebiet Ordnungsbereich 2 erhdlt als GRZ eine Festset-
zung von 0,8, wie sie (blich und auch vorliegend erforderlich ist.

2. MaB der baulichen Nutzung: wird definiert durch die Festsetzung
von maximal zuldssiger Trauf- sowie Firsthéhe und der maximal zulds-
sigen Zahl der Vollgeschosse. Dadurch soll die Anpassung an die Um-
gebungshebauung — zum Beispiel entlang der HauptstraBe — erzielt
werden.

3. Bauweise: differenziert in den drei verschiedenen Ordnungsberei-
chen gemal dem sich abzeichnenden Bedarf festgesetzt: Einzel- und
Doppelhduser in den Ordnungsbereichen 1a und 1b, offene Bauweise
unter Einschluss von Reihenhdusern/ Hausgruppe im Ordnungsbereich
1c und wiederum Festsetzung einer offenen Bauweise fiir den gastro-
nomischen Betrieb im Ordnungsbereich 1d sowie die gewerbliche Nut-
zung im Ordnungsbereich 2.

4. Wohneinheiten: Das Bebauungskonzept sieht im wesentlichen Ein-
zel- und Doppelhduser vor und soll nicht durch Mehrfamilienhduser
mit hohen Wohnungszahl ,unterbrochen™ werden. Dafiir wiirde auch
die Dimensionierung der Verkehrsfldche (5,75 m Breite) nicht hinrei-
chend sein.

5. Dachneigung: In Anpassung an das (blichen MaB in der Ortslage:
28° bis maximal 45°.

6. Katalog an bauordnungsrechtlichen Festsetzungen: Um orts-
angepasste Gebdude zu erreichen, zugleich aber auch modernere
Bauweisen mit z. B. Pult- oder Tonnendachern zu erméglichen.

/. Festsetzungen zur Dachgestaltung: damit die Dacher nicht zu
stark in Aufbauten aufgeldst werden und damit nicht zu machtige Ge-
baude-Kubaturen entstehen. Flachddcher sollen aus okologischen
Grinden (Lebensraum und Regenwasser-Speicherung) mit mindes-
tens 8 cm Vegetationsschicht begriint werden.
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8. Zahl der Stellplatze: Die Mindestzahl wird erhdht auf 1,5 je Woh-
nung. Dies resultiert aus der Erfahrung, dass heutzutage sozusagen
jeder Erwachsene einen eigenen Pkw nutzt und auf dem Grundstlick
abstellen kdnnen sollte. Zudem sind die Verkehrsfldchen im Plangebiet
mit 6,00 m Breite als Mischfldchen geplant, so dass hierdurch die Zahl
der Parkmdglichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum eingeschrankt ist.

Umweltbelange

Aufgrund der aktuellen Vorgaben des BauGB wurde ein Scoping-Termin am
04.05.2005 in der Gemeindeverwaltung durchgefiihrt. Als Ergebnis wird ein
gesonderter Umweltbericht mit allgemeinverstandlicher Zusammenfassung
vorgelegt.

Der Grunordnungsplan ist gemaf den einschldgigen Vorgaben ausgearbei-
tet und den Unterlagen zum Bebauungsplan beigefiigt.

Bodenordnung und Umsetzung

Die Gemeinde Sinzheim hat durch Vergabe der Projektentwicklung an die
Weber-Consulting Beratungs GmbH als ErschlieBungstrégerin ein freiwilliges
Bodenordnungsverfahren vorgegeben. Dieses soll in Form der amtlichen
Umlegung abgewickelt/ abgeschlossen werden. Vorab ist beabsichtigt, die
flr den Bautrager erforderlichen Teilflachen im Westen des nordlichen Teil-
gebiets durch notariellen Kaufvertrag (mit allen betroffenen Grundstiicksei-
gentlimern) in das Eigentum des Bautrégers zu (iberfihren.

Die Umsetzung der ErschlieBung wird durch ErschlieBungsvertrag auf die
ErschlieBungstrdgerin Ubertragen. Die ErschlieBungstragerin hat sich durch
Kostentragungsvertrage mit den Eigentiimern die Refinanzierung zu si-
chern.
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11 Statistik — Flachenbilanz

Flachenangaben
(verringertes ) Gesamt-Plangebiet ca. 12.000 m?
Grundstiicksanzahl 25 Stiick

12 Anlagen

Grinordnungsplan vom 27.09.2007
Eingriffs-Ausgleichsbilanz vom 27.09.2007
Umweltbericht vom 27.09.2007

Bestandsplan zum Griinordnungsplan vom 08.05.2006
Entwurfsplan zum Grlinordnungsplan vom 04.05.2006

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan vom 19.05.2006;
mit anhangender Ergdnzung vom 18.08.2006 zum neuen Planentwurf

Erschiitterungstechnische Untersuchung vom 08.01.2007
Baugrundgutachten vom 29.01.2007

Ergdnzung zum Baugrundgutachten vom 21.03.2007

2. Erganzung zum Baugrundgutachten vom 21.08.2007

eim, 16. Oktober 2008

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

Birgermeister
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