GEMEINDE SINZHEIM

Landkreis Rastatt

1.

BEGRUNDTUNG
zur 6. Plandnderung des Bebauungplanes fur das
Baugebiet "Miillhofen" in der Gemeinde Sinzheim

{

Allgemeines

Miillhofen liegt sidwestlich vom Hauptort Sinzheim in einer
Entfernung von ca. 3 km.

Tn friherer Zeit war in dem Ortsteil Mullhofen eine land-
wirtschaftliche Strukturierung vorrangig. Inzwischen hat sich
hier fast durchgidngig die Entwicklung zur Wohngemeinde durch-
gesetzt. .

Die Gemeinde hat fir den Ortsteil Miillhofen in den vergangenen
Jahren 5 Planidnderungsverfahren in Teilbereichen durchgefuhrt.
Diese sollen mit Ausnahme des Ortsetters zu einem Gesamtplan
zusammengefaft und erweitert werden.

Ferner wurde in diesem Zeitraum das Bauordnungsrecht
novelliert. Daraus ergab sich die Notwendigkeit einer zu-

sammenfassenden Plandnderung, um eine geordnete stadte-

bauliche Entwicklung zu gewahrleisten, die den heutigen
Erfordernissen entspricht. .

Aus diesem Grunde hat der Gemeinderat am 12.04.1989 in
5ffentlicher Sitzung die 6.Plandnderung beschlossen.

Crenze des Riumlichen Geltungsbereiches

Der seit April 1988 verbindliche Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Sinzheim/Higelsheim sieht fir das
Plangebiet die Nutzung '

Wohnbauflachen
Cenmischte Bauflédchen und
Fliachen fur die Landwirtschaft

vor. Die Abgrenzung des Plangebietes erfolgte auf der Grund-
lage des am 22.02.1984 genehmigten Bebauungsplanes.

Der Ortsetter wird gemdf § 34 BauGB aus dem Plangebiet aus-

gegrenzt, da die vollstandig vorhandene Bebauung keine neue
Uberplanung notwendig macht. :
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Einbezogen wurde die Fléche ndrdlich der Gartnerei (Flst.Nr.
5325, 5326, 5326/4, 5326/5) die zur Arrondierung des Orts-—
randes als zusdtzliche Wohnbauflachen ausgewiesen werden sollen
und somit dem dringenden Bedarf an Wohnbaugrundstiicken gerecht
werden. Weiterhin werden die Flurstiicke Nr. 5089/1 und 5088/1
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, da
dieser Bereich als sportliche Anlage genutzt wird.

Zzur Errichtung eines Mehrzweckgebaudes das u.a. auch den
Millhofener Vereinen Raum bieten soll, wird nérdlich der

- Wohnbebauung und 6stlich-der Sportanlage eine ca. 2000 dam

groBe Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein-
bezogen.

Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden die Fléachen
unter und neben der 110 KV-Bahnstrom-Fernleitung (an der

K 3738) ausgegrenzt. Eine bauliche Nutzung sowie eine

Nutzung als Spielgeléande ist aufgrund der sicherheits-
technischen Bestimmungen(VDE-Vorschriften)nicht,méglich.

Eine weitere Novellierung der Plangebietsgrenze ergab sich

aus dem geplanten naturnahen Ausbau des Sandbaches, wobei die
Bdschungsoberkante die Abgrenzung bildet.

Gegenstand der Plandnderung

Unter Berilicksichtigung der bereits ausgebauten Verkehrsanlagen
sowie der vorhandenen Bebauung wurde die Nutzung der ver-
bleibenden Teilgebiete folgendermaBen festgelegt:

Die den Ortsetter umgebenden Flachen sowie die stidlich an der
Iiedelshofer Strafe gelegenen Bauflachen werden aufgrund ihres
1andlichen Charakters der bereits vorhandenen Bebauung als
"porfgebiet" gem. § 5 BauNVO festgesetzt.

Im ndérdlichen Bereich der HofmattstraBe ist eine Gemeinbedarfs-
flidche ausgewiesen, die der Feuerwehr zur Verfligung gestellt
wird. Die verbleibende Flache an der Liedelshofer StraBe und
das Gebiet sidlich der PanoramastraBe werden als "Allgemeines
Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO festgelegt.

Die Flichen der Gartnerei und die Flache westlich der Be-
bauung der Liedelshofer StraBe werden als "Flichen fiir die
Landwirtschaft" ausgewiesen.

Um ein familienfreundliches Wohnen zu erméglichen, wird west-
1ich der Liedelshofer StraBe ein Kinderspielplatz in einer
Gréfe von ca. 6,5 ar ausgewiesen. Der Platz soll durch seine
Gestaltung und Bepflanzung auch als Begegnungs—-und Erholungs-
statte fungieren.
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Die bereits vorhandenen sowie die geplanten Gemeinbedarfs-—
flachen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung:

- Feuerwehr

- Sportanlagen

- Spielanlagen

— Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen

im Bebauungsplan symbolisch dargestellt.

Die Verkehrserschliefung der Bauplatze ist gréBtenteils durch
das vorhandene StraBennetz gesichert. Die ErschliefBung der neu
entstandenen Baupldtze ist durch die Verlangerung der Sommer-
straBe gewdhrleistet. Da keine Anbindung der SommerstraBe an
die KreisstraBe K 3738 erfolgen kann, endet diese als Stich-

strafe mit einem Wendehammer, der fir PKW’s eine Wendeméglich-
keit darstellt.

Finzelhandelsbetriebe mit Verkauf von Artikeln des tdglichen
Bedarfs sind zur Vermeidung gropfléachiger Einzelhandelsbetriebe
nur soweit zugelassen, als sie zur Versorgung des Gebietes
dienen. Diese Festsetzung wurde in die Bebauungsvorschriften
aufgenommen, da die Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
fliche von 700 gm dem Dorfgebietscharakter in Millhofen nicht
entsprechen. Aus diesem Grunde wurde flir das Dorfgebiet die
gleiche Regelung getroffen wie flr das Allgemeine Wohngebiet.

Die Siedlungsstruktur, GeschoBzahl, Dachneigung etc. orien-
tieren sich im Wesentlichen an der vorhandenen Bebauung. Durch
Veranderung der zuldssigen Dachneigungen soll eine dorfgerechte
Bebaubarkeit mit Steilddchern ermdglicht werden.

zur Sicherstellung einer lockeren Bebauung sind auf bestimmten
Baufldchen nur Einzelhduser oder Einzel-und Doppelhauser
zugelassen. Die Flachen sind im Bebauungsplan symbolisch
gekennzeichnet. Weiterhin werden aus den gleichen Grunden
Beschrinkungen beziiglich der Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebdude festgesetzt. zusatzlich wird eine Mindestgrundsticks-
gréBe festgelegt, um die gewiinschte Entwicklung sicherzustel-
len.

Tnnerhalb der als "Dorfgebiet" und "Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesenen Fladchen ergeben sich die Abstandsfldchen zwischen

.den Hauptgebauden und Nachbargrenzen auf der Grundlage der

Landesbauordnung, wenn im Bebauungsplan keine anderen Fest-
setzungen getroffen werden.
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Die Abstandsflichen der Baugrenzen zum AuBenbereich hin wer-
den zugunsten "privater Grunflachen" vergrdBert. Dies ist zur
Eingriinung der Bebauung dringend erforderlich.

Das Baugebiet wird in &éstlicher Richtung von oberirdischen Ver-
sorgungsleitungen tangiert. In diesem Bereich sind weitgehende
bauliche Einschrinkungen in den Bebauungsvorschriften fest-

gesetzt.

Der Sandbach (Gewdsser 2. Ordnung) frequentiert den Ortsteil

. Miillhofen. Dieses Gewasser dient Millhofen als Vorfluter, hat

jedoch eine weitaus grdéBere dkologische Bedeutung. Bache sind
von jeher landschaftsbestimmend und lebenserhaltend. Ihr
EinfluB auf Klima, Boden und menschliche Siedlungstéatigkeit
sind enorm. Aus diesen Grilnden sind fur die Nutzung der
angrenzenden Flachen einschrankende Festsetzungen getroffen..
Auf einem 4,0 m breiten Streifen der den Sandbach sdumt, ist
das Errichten jeglicher baulicher Anlagen unzuléssig.

zusitzlich wird in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, daB
eine Dingung der an den Sandbach angrenzenden Grunflachen nur
mit natirlichen Stoffen keinesfalls aber mit chemischen Sub-
stanzen erfolgen darf, um einen Stickstoffeintrag in das Ge-
wasser zu vermeiden. Damit soll dem Verkrauten des Sandbaches

entgegengewirkt werden.

Tm Bebauungsplan sind "private Grunflachen" ausgewiesen, auf
denen das Errichten von Nebenanlagen und Garagen nicht ge-
stattet ist.

zur landschaftlichen und dkologischen Aufwertung des Ortsrandes
sind im Bebauungsplan Erhaltungs-und Pflanzgebote mit
standortgerechten Gehdlzen ausgewiesen.

yur inneren Durchgriinung des Baugebietes wird in die Bebauungs-=
vorschriften aufgenommen, daB spatestens in der saisonbe~
dingten Pflanzzeit nach Fertigstellung der Gebaude pro an-
gefangene 200 gm Grundstucksflache ein hoch-oder halbstammiger
Laubbaum angepflanzt werden mub.

Die standortgerechte Pflanzenauswahl kann nach dem Schema, das
den Bebauungsvorschriften beiliegt, getroffen werden. Die Be-
pflanzung sollte méglichst abwechslungsreich sein, um die Er-
haltung und Entwicklung einer gebietstypischen Artenvielfalt
zu begunstigen.
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Die vorhandenen Streuobstbestdnde und die ortsbildpragende
stieleiche in der HofmattstraBe sind durch ﬁ;halthngsgebote
gesichert. Die zu erhaltenden BAume sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Die nicht liberbaubaren Grundsticksflachen entlang der 6ffent-
lichen ErschlieBungsstraBen sind mindestens zur Halfte als
Grinflichen mit standortgerechter Bepflanzung anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten.

. Aus okologischen und klimatischen Grinden sollen Boden-
' versiegelungen auf das unvermeidbare MaB beschrankt werden.

Nicht tiberbaubare Grundstilicksflachen dirfen héchstens bis zu
ecinem Drittel befestigt werden. Es ist nur eine Befestigungs-
art zuldssig, die den Boden nicht vdllig versiegelt (z.B.
(\) , Steinpflaster im Sandbett, Schotterrasen, Rasengittersteine
- sowie sonstige wasserdurchléssige Belage). Eine Befestigung
mit Makadam, Beton o.d. ist nur in dem Umfang zuléssig, wie

zwingende Rechtsvorschriften bzw. betriebliche Belange dies
erfordern. : o

4. Verfahrensablauf .
Nachdem der Gemeinderat Sinzheim am 12. April 1989 die 6. Plan-
anderung beschlossen hatte, wurde der Plandnderungsentwurf aus-
gearbeitet und die frihzeitige Beteiligung der Trager
6ffentlicher Belange sowie die Beteiligung der Blrger in Form
einer Birgeranhdérung durchgefuhrt.

Der Anderungsentwurf wurde dann unter Berlicksichtigung der ein-
gegangenen Bedenken und Anregungen wihrend der Beteiligung der
Trager o6ffentlicher Belange am 22. Januar 1992 vom Gemeinderat
,/3 Sinzheim gebilligt.
' Die 1. &6ffentliche Auslegung des Planentwurfs fand im Zeitraum
vom 10. Februar bis 10. Marz 1992 statt. '

Infolge der eingegangenen Bedenken und Anregungen wahrend der
1. Offenlage von privater Seite (GaArtnereibetrieb Hettler) ,
wurde eine Plantiberarbeitung fur das Areal o6stlich der Gartner-
ei bziw. sidlich der SommerstraBe erforderlich. Die Auswirkungen
dieser Planiberarbeitung brachten die Erfordernis einer

2. Offenlage mit sich.

Die dabei eingegangenen Bedenken und Anregungen konnten"

gréftenteils, nach entsprechender Abwagung durch den Gemeinde-
rat Sinzheim, berilcksichtigt werden.
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Grundsitze fur soziale MafBnahmen

(§ 180 Abs. 1 BauGB)
Nachteilige Auswirkungen entstehen durch die vorhandene Planung

nicht.

Rosten

(§ 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB)

Das StraBennetz ist bereits grdéBtenteils vorhanden. Es mussen
nur die neu entstandenen Baupldtze erschlossen werden.
Hierfuir fallen folgende Kosten an:

STRASSENBAU incl. Beleuchtung 200 ™™
KANATLISATION . 150 T™
WASSERVERSORGUNG 50 TM

400 TM

Finanzierung

(§ 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB)
Die Finanzierung wird durch Beitrdge und Eigenmittel gedeckt.

HINWE'I S: Diese Begrundung wird dem Bebauungsplan, ohne

Bestandteil desselben zu sein, belgefugt.

7573 Sinzheim, den 21.10.1992

Gemeinde Sinzhein

N )
METZNER, BURGERMEISTER

Planfertiger:

BAUMEISTER
INGENIEURBURO GMBH
Schlllerweg 2
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