BAUMEISTER

GEMEINDE SINZHEIM INGENIEURBURO GmbH
Landkreis Rastatt Anlage 2

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan fiir das Baugebiet '"AM MARKBACH"

1. Allgemeines

Nach den vorliegenden Unterlagen hat die Gemeinde Sinzheim be-
reits in den Jahren 1974 bis 1977 ein Bebauungsplanverfahren
fiir das Baugebiet "AM MARKBACH" betrieben. Dieser Bebauungsplan
erlangte jedoch keine Rechtskraft, da das Landratsamt Rastatt
die damals notwendige Genehmigung nicht erteilte. Ein Wider-
spruchverfahren wurde von der Gemeinde Sinzheim nicht angeregt.

In dem 1988 genehmigten Fldchennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Sinzheim/HlUgelsheim ist fiir das Plangebiet die
Nutzung "Gewerbliche Baufl&dchen" und "Gemischte Baufldchen"
ausgewiesen. Am 30. Mai 1990 faRte der Gemeinderat der Gemeinde
Sinzheim in ©ffentlicher Sitzung den BeschlufB, das Bebauungs-
planverfahren als Neuaufstellung einzuleiten.

Eine Uberplanung der Fldchen wurde auf Grund des dringend be-
ndtigten Bedarfs an Gewerbefldchen notwendig, um die Er-
weiterung und Neuansiedlung von Gewerbebetrieben zu er-
méglichen.

Die Abgrenzung des Plangebietes (siehe auch Ubersichtsplan An-
lage 1) wurde auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes sowie
unter Berilicksichtigung der neuesten Plankonzeption "Planfest-
stellungsverfahren der Deutschen Bundesbahn flir die Neubau-
strecke der Schnellbahntrasse Karlsruhe - Basel" vorgenommen.

Das ca. 11,20 ha groBe Plangebiet wird nordéstlich durch das
AnschluBohr an die B 500 begrenzt, westlich und siidlich grenzt
das Gebiet an die vorh. Bebauung des Altortsbereiches Kartung
sowlie an Wohn- bzw. Mischgebietsfldchen des Baugebietes "Im
Kleinen Brilichle". Die Abgrenzung zum AuBenbereich erfolgte
ebenfalls gem&pB Flachennutzungsplan.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Am Markbach"
werden auch Teilfldchen vom rechtskrdaftigen Bebauungsplan "Im
Kleinen Briichle" tangiert.

So wird zukuinftig der Wirtschaftsweg Flst. Nr. 16 946 und
1016/2 im Bereich der Grundstlicke Flst. Nr. 16 241 bis 16 945
und 1012/1 bis 1016/3 als private Griinfldche innerhalb des
Gewerbegebietes ausgewlesen.

Der Verbindungsgraben entlang dem Wirtschaftsweg Flst. Nr. 993
zum Gewdsser II. Ordnung "Hohbach-alt" wird ebenfalls neu lber-
plant. Die Entwdsserungskonzeption filir das Baugebiet "Am
Markbach" sieht in Abstimmung mit dem Amt flir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz Karlsruhe die Aufgabe dieser Gewdsser vor, so-
daR der bestehende "Hohbach-alt" als GE-Gebiet iiberplant und
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt wird.
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2. Planverfahren

Nachdem am 30. Mai 1990 vom Gemeinderat Sinzheim die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes "Am Markbach" beschlossen wurde, erfolgte
die vorgezogene Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB. Die frilhzeitige Beteiligung der Blrger an der
Planung gemafs § 3 Abs. 1 BauGB fand am 10. Dezember 1990 in Form
einer Blrgeranhdrung statt.

Bedenken und Anregungen, die wahrend der BUrgeranhdérung bzw.
Beteiligung der Tradger oOffentlicher Belange vorgebracht wurden,
wurden Uberpruft und nach entsprechender Abwdgung durch die
Gremien der Gemeinde Sinzheim im weiteren Planverfahren
gréRtenteils bericksichtigt.

Wesentliche Bedenken und Anregungen waren hierbei die Erforder-
nis, einen Grinordnungsplan aufzustellen, um ausreichende Maf3-
nahmen zur inneren Durchgrlinung und Einbindung des Baugebietes
in die Landschaft zu gewdhrleisten.

Nachdem in den bis dahin vergangenen zwei Jahren wichtige Ent-
scheidungen und Vereinbarungen im Zuge einer méglichen Reali-
sierung des Baugebietes getroffen wurden (z.B. Deutsche Bundes-
bahn befindet sich mit der tangierenden Mafnahme Ausbaustrecke/
Neubaustrecke der Rheintalbahn Karlsruhe-Basel im Planfeststel-
lungsverfahren, fUr eine provisorische Zu- und Abfahrt des Gewer-
begebietes Uber die Kartungerstraffe wurden die entsprechenden Ver-
waltungsvereinbarungen und Grunderwerbe abgeschlossen, die Ent-
wasserungskonzeption wurde mit dem Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz abgestimmt und wird in Kirze genehmigt werden), wurde
der Bebauungsplanentwurf "Am Markbach", nach der Billigung durch
den Gemeinderat, erneut den wesentlichen Tragern &éffentlicher
Belange zur Stellungnahme vorgelegt und eine weitere Beteiligung
der Burger durchgefihrt.

Die weitere Beteiligung der Blrger fand am 4. Marz 1993 in Form
einer Blrgeranhérung in Kartung statt. Dabei wurden jedoch keine
konkreten Planungswunsche vorgebracht.

Im Zeitraum Marz/April 1993 fand auch die erneute Beteiligung
der Trager offentlicher Belange statt. Dabei wurden von der
StraRenbauverwaltung, vom Regionalverband Mittlerer Oberrhein
und von der Deutschen Bundesbahn angeregt, den an das Be-
bauungsplangebiet "Am Markbach" angrenzenden Gewerbebetrieb der
Fa. Reisser Uber eine neuvanzulegende ErschlieRBungsstraBBe nord-
6stlich vom Grundstlck Flst. Nr. 1002 an die Haupterschlies-
sungsstrafe im Gewerbegebiet "Am Markbach" anzubinden. Dadurch
wurde eine Entlastung des Wohngebietes "Im Kleinen Bruchle" er-
zielt, aber vor allen Dingen wdre so eine Anbaufreiheit fur die
Trassenbliindelung von ABS/NBS der Deutschen Bundesbahn und B 3 -
Verlegung zwischen Sinzheim und Steinbach gewdhrleistet.

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim hat in o6ffentlicher
Sitzung am 12. Mai 1993 eine Abwagung der eingegangenen Beden-
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ken und Anregungen vorgenommen. Dabei wurde die Anregung der
Trager &dffentlicher Belange, die Fa. Reisser verkehrsmdRig an
das Gewerbegebiet "Am Markbach" anzubinden, nicht beflrwortet.
Der gesamte Betriebsablauf der Fa. Reisser ist zur Bahnlinie
hin orientiert. Eine Umorientierung nach Westen wdre nur mit
erheblichem finanziellem Aufwand méglich. Die Verwaltung wurde
beauftragt, diesbezliglich mit dem betroffenen Gewerbebetrieb
Kontakt aufzunehmen.

Im Zeitraum Juni/Juli 1993 fand die 1. Offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes sowie die weitere Beteiligung der Tréger
6ffentlich Belange statt.

Von privater Seite wurden insgesamt 7 Eingaben, die als Beden-
ken und Anregungen zu werten sind vorgebracht und alle auch bei
der Abwagung durch den Gemeinderat berlcksichtigt.

So wird das bisher &stlich von Flst.Nr. 1002 ausgewiesene Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht um ca. 150 m in norddstlicher Richtung
verschoben. Bedenken eines landwirtschaftlichen Betriebes, der
als Vollerwerbsbetrieb im AuRenbereich des Plangebietes ange-
siedelt ist und der sich in seiner Existenz gefdhrdet sah,
konnten ausgeraumt werden bzw. wurden als unbegriindet zurltckge-
wiesen.

Von den Trdgern Offentlicher Belange wurde im wesentlichen die
Forderung nach einer endgliltigen Verkehrsanbindung der Fa.
Reisser im rlUckwdartigen Grundstilicksbereich von Flst.Nr. 989/3
an die Haupterschliefungsstrafe des Markbach-Gebietes weiterhin
aufrechterhalten. Aus Sicht der StraRenbauverwaltung ist man
der Meinung, daf die Herstellung der endgultigen Anbindung und
die Beseitigung des derzeitigen Provisoriums zu Lasten der Ge-
meinde Sinzheim zu erfolgen habe.

Der Gemeinderat hat sich bei der Abwagung unter Berilicksichtigung
der Belange der Fa. Reisser gegen die Aufnahme einer riuckwdartigen
Erschliefungsstrafie des Baugebietes "Am Markbach" ausgesprochen.

Durch die Beruicksichtigung der eingegangenen Bedenken und Anre-
gungen wurde eine 2. Offentliche Auslegung erforderlich.

Wahrend der 2. Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
im Zeitraum vom 7. Februar 1994 bis 7. Marz 1994 gingen von
privater Seite drei Stellungnahmen ein, die als Bedenken und An-
regungen zu werten waren.

Die Anregungen gestalterischer Art, die zu den schriftlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan vorgetragen wurden, konnten bei der
Abwagung durch den Gemeinderat berlcksichtigt werden.

Der landwirtschaftliche Betrieb Ibach, der als Aussiedlerhof in
nachster Nahe zum Baugebiet 1liegt, filhrte Bedenken an, wonach er
die Existenz seines Betriebes gefdhrdet sieht. Insbesondere werden
Bedenken gegen die Verluste von Pacht- und Eigentumsfldchen durch
die Bauleitplanung der Gemeinde Sinzheim in den vergangenen Jahren
vorgebracht, sowie die BeflUrchtung gedufiert, daR eine weitere be-
triebliche Entwicklung zu einem Schweinemastbetrieb hin, durch die
heranfihrende Bebauung nicht mehr méglich sei. Da auch vom Amt fir
Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur Bihl eine diesbezig-
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liche Stellungnahme eingegangen war, hat die Gemeinde einen
6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen mit der Er-
stellung eines Geruchsimmissionsgutachtens beauftragt. Sowohl das
Geruchsimmissionsgutachten als auch die Uberpriifung der Pacht- und
Eigentumsverhaltnisse des Betriebes Ibach haben fur die Abwé&gung
der vorgebrachten Bedenken zu dem Ergebnis gefuhrt, daf durch die
Ausweisung des Baugebietes "Am Markbach" keine Existenzgefdhrdung
fir den Vollerwerbsbetrieb Ibach besteht.

Als weitere private Eingabe hat die Fa. Reisser erhebliche Beden-
ken gegen eine Anbindung des Firmenareals Uber eine rickwértige
ErschliefungsstraRe an die HaupterschlieRungsstraBe des Baugebie-
tes "Am Markbach" vorgebracht, da die Ausrichtung des Betriebes
nach Siden hin von existenzieller Bedeutung sei.

Von den am Verfahren beteiligten Trdgern 6ffentlicher Belange
wurde vom Regierungsprédsidium Karlsruhe vorgebracht, daft die Zu-
stimmung zum Bebauungsplan versagt wird, da eine endgultige
strafenmdfige Anbindung der Fa. Reisser nicht berlicksichtigt
wurde.

Die endgultige Anbindung der Fa. Reisser an das 6ffentliche Ver-
kehrsnetz stellt einen sehr umfangreichen Themenkomplex dar. Nicht
zuletzt deshalb, weil hier gleichzeitig mehrere Planungen, die das
Betriebsareal der Fa. Reisser tangieren, von unterschiedlichen
Vorhabenstragern durchgeflihrt werden. So plant die Gemeinde Sinz-
heim die Einrichtung eines Gewerbegebietes "Am Markbach", dessen
Planungsgrenze direkt entlang der nordwestlichen Grundsticksgrenze
der Fa. Reisser liegt. Vom Verfahren her hat die Gemeinde nun im
Mai 1994 den Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Die Deutsche
Bahn AG ist mit ihrer ABS/NBS - MaRnahme bereits im Planfeststel-
lungsverfahren. Diese MaRnahme tangiert das Reisserareal im suid-
6stlichen Grundstlcksbereich. Insbesondere wird von der DB die
derzeitige provisorische Zufahrt ersatzlos Uberplant. Zwischen-
zeitlich ist auch noch das Regierungsprédsidium Karlsruhe mit den
Planungen fir eine B 3 - Verlegung zwischen Sinzheim und Steinbach
als dritter Vorhabenstrdger dazugekommen. Die geplante Trassenbun-
delung von B 3 und ABS/NBS wird immer wahrscheinlicher, sodaR 1lt.
Vorplanung fir die B 3 - Verlegung davon auszugehen ist, daR diese
unmittelbar an der sldéstlichen Grundstiicksgrenze der Fa. Reisser
entlang fihrt.

Ganz wichtig fir die Abwagung zu dem Thema endgiltige Anbindung
erscheint jedoch der Gemeinde die Meinung der Fa. Reisser selbst.
Eine Anbindung Uber das Gewerbegebiet "Am Markbach" wird seitens
der Fa. Reisser abgelehnt. Weiterhin ist fir die Abwdgung die bis-
herige zeitliche Abfolge der einzelnen Planungsvorhaben und deren
Abstimmung untereinander von Bedeutung. Hierzu muf rlickgeblickt
werden, auf die Zeit schon vor der Ansiedlung der Fa. Reisser.

Das Areal der Fa. Reisser liegt voll und ganz im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "Im kleinen Bruchle". Zur Zeit des Genehmi-
gungsverfahrens fur diesen Bebauungsplan war die Deutsche Bundes-
bahn mit ihrer ABS/NBS - Mafnahme stdndig begleitend am Verfahren
beteiligt. Deshalb wurde auch die Verkehrsanbindung der Fa.Reisser
eng miteinander abgestimmt. Die im Bebauungsplan ausgewiesene An-
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bindung war danach eindeutig als Provisorium gekennzeichnet.

Die Gemeinde Sinzheim hatte als Plankonzept flir eine endgliltige
Anbindung der Fa. Reisser an das Offentliche StrafRennetz den An-
schluf an die B 500 uber die von der DB im Planfeststellungsver-
fahren enthaltene GemeindeverbindungsstraRe (Ersatz flur die Bahn-
ubergangsbeseitigung der IndustriestraRe in Baden-0Oos) vorgesehen.
Wahrend der Baugenehmigungsphase fir die Ansiedlung wurden dann
auch die dementsprechenden Vereinbarungen mit der DB getroffen.
Eine mégliche Verlegung der BundesstraRe 3 in Trassenbiindelung mit
der Bahn war zum damaligen Zeitpunkt kein Thema. Die seinerzeit
erachtete endgiltige Anbindung im norddéstlichen Grundstiicksbereich
an die Auffahrt der B 500 sollte im Zuge des Bebauungsplanes "Am
Markbach" geregelt werden, da man davon ausging, daR die Planung
der DB soweit fortgeschritten ware, dafl die Auffahrt der B 500 als
Ersatz fir den Ooser Bahnlbergang mit planfestgestellt werde. In
der GR-Sitzung vom 30.05.1990 wurde ein Bebauungsplanentwurf "Am
Markbach" gebilligt, der die Anbindung der Fa. Reisser im norddst-
lichen Grundsticksbereich nachrichtlich vorsah.

MIt diesem Planentwurf wurde dann im Juli/August 1990 die vorge-
zogene Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange durchgefihrt.
Die Gemeinde hatte nie die Absicht, eine Anbindung im rlickwdrtigen
Bereich des Reisserareals an die HaupterschlieRfungsstraRe des
Markbachgebietes vorzunehmen.

In den Planfeststellungsunterlagen der DB wird die derzeitige pro-
visorische Zufahrt der Fa. Reisser ersatzlos Uberplant, ohne eine
Aussage zu treffen, wie wahrend der Bauphase der ABS/NBS die

Fa. Reisser angefahren werden kann. Die Gemeinde Sinzheim hat in
ihrer Stellungnahme zum Planfeststellungsverfahren die Aufrechter-
haltung bzw. den Ersatz einer Anbindung der Fa. Reisser zu Lasten
der DB gefordert. Eine Antwort diesbezliglich hat man von der DB
noch nicht erhalten.

Jedoch wird die DB nicht umhin kénnen, im Zuge des Planfeststel-
lungsbeschlusses dazu Stellung zu nehmen. Nach Aussagen der Deu-
tschen Bundesbahn wird der Planfeststellungsbeschluf noch in die-
sem Jahr erwartet.

Inzwischen hat das Regierungsprasidium Karlsruhe die Planungen fur
eine Verlegung der B 3 zwischen Sinzheim und Steinbach wieder auf-
genommen. Die Mafnahme war 1993 in den vordringlichen Bedarf des
Bundesverkehrswegeplanes aufgenommen worden. Da nach der Umwelt-
vertraglichkeitsstudie flr eine B 3 - Verlegung die Trassenblinde-
lung mit der Bahn immer wahrscheinlicher wird, haben mehrere Tré-
ger Offentlicher Belange im Zuge der Beteiligung am Planverfahren
fir das Baugebiet "Am Markbach" gefordert, die der B 3 - Verlegung
zuwiderlaufende Anbindung der Fa. Reisser im slidlichen bzw. im
norddéstlichen Grundsticksbereich an die Auffahrt zur B 500 aufzu-
geben. Stattdessen sollte die Verkehrsanbindung Uber das Baugebiet
"Am Markbach" erfolgen. Das StraRBenbauamt Karlsruhe hatte auch
hierzu eine Skizze vorgelegt, die die Anbindung bei der Lager-
flache an der nordwestlichen Grundstiicksecke vorsah. Als wesent-
licher Grund fir diese Forderung wird sowohl von der StraRenbau-
verwaltung als auch vom Regionalverband Mittlerer Oberrhein die
Anbaufreiheit einer B 3 neu angefuhrt; d. h., daR keine privaten
Grundstickszufahrten zugelassen werden sollen. (Im Bereich des Ge-
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werbegebietes "In den Lissen" TA I wird die Fa. Nomos auf jeden
Fall eine "private" Zufahrt erhalten missen) .

Da sich die Planung der StraRenbauverwaltung noch im Stadium der
Vorplanung befindet und Uber keinen "Rechtstitel", wie etwa das.
Planfeststellungsverfahren verfiugt, lehnt die Gemeinde Sinzheim
die Forderung nach Ausweisung einer endgultigen verkehrsmé&ffigen
Anbindung der Fa. Reisser uber das Gewerbegebiet "Am Markbach" so-
wie deren Kostenibernahme unter Berucksichtigung der betrieblichen
Belange der Fa. Reisser ab. Sollte die StraRenbauverwaltung mit
ihrer Planungsabsicht zur Verlegung der B 3 in Trassenblindelung
mit der DB die, von der Gemeinde vorgesehene endguiltige Anbindung
nicht mehr erméglichen kénnen, ware es Sache der StraRenbauverwal-
tung fur eine ordnungsgemaffe Anbindung der Fa. Reisser Sorge zu
tragen und erforderlichenfalls auch hierfur die Kosten zu Uberneh-
men.

Die Gemeinde Sinzheim kann fUr kinftige lUbergeordnete Planungen
lediglich in der Form Hilfestellung leisten, daR das ausgewiesgene
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der Wegfldche des vorhandenen
Weges Flst.-Nr. 993 bis zur HaupterschliefungsstraRe zu einem spa-
teren Zeitpunkt als 6ffentliche Verkehrsfliche umgewidmet werden
kénnte. Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist auf jeden Fall
fir die ErschliefBung des Gebietes in dieser Lage erforderlich.

Da zum jetzigen Zeitpunkt auch noch keine konkreten Aussagen uber
den zeitlichen Ablauf bzw. die Realisierung der Mafnahmen von DB
und Strafenbauverwaltung gemacht werden kann, wird die Gemeinde
Sinzheim zu jedem Zeitpunkt sich daflir einsetzen, daf die Er-
schliefung der Fa. Reisser gesichert ist. Es stehen noch alle
Méglichkeiten offen, innerhalb der jeweiligen Vorhaben von DB und
Straenbauverwaltung auf dem Verhandlungswege eine Einigung mit
der Fa. Reisser zu erzielen, sogar die Option mit Anbindung ans
Gewerbegebiet "Am Markbach". Von daher kann nicht einfach der Ge-
meinde unterstellt werden, daR die Erschliefung der Fa. Reisser
nicht gesichert sei. Jeder Vorhabenstrdger, der mit Planungen in
gewachsene Strukturen eingreift, hat auch dafur Sorge zu tragen,
dafR bei solchen Eingriffen auch ErsatzmaRnahmen zu treffen und
kostenmdRig zu Ubernehmen sind.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gewerbegebietsfldchen von Sinzheim sind nahezu vollkommen
Uberbaut. Um der wirtschaftlichen Entwicklung des orts-
ansassigen Gewerbes Rechnung zu tragen ist es notwendig, bald-
méglichst den dringend bendtigten Raumbedarf zu decken.
Insbesondere gilt es , bestehenden Betrieben am Standort Sinz-
heim weitere Entwicklungsmoglichkeiten zu sichern, in Gemenge-
lagen (Wohn- und Mischgebiete) zu Stérfaktoren gewordenen
Betrieben Ersatzgeldnde anzubieten und auch Betrieben die Neu-
ansiedlung in Sinzheim zu ermdglichen.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Fl&chen werden wie
folgt genutzt:

Gemischte Baufldchen sind als "Dorfgebiet" (MD) angrenzend an
das Wohngebiet "Im Kleinen Briichle" ausgewiesen.

N
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Gewerbliche Baufldchen sind als "Gewerbegebiet!" (GE) ausgewiesen
und machen den GroBteil der Plangebietsgrenze aus, wobei zum
Schutz der vorh. Wohnbebauung sowie des geplanten Dorfgebietes
ein 20 bis 30 m breiter Streifen mit einer Nutzungsbeschrdnkung
belegt ist. In diesem Bereich diirfen nur Geschdfts-, und Verwal-
tungsgebiude sowie Wohnungen filir Aufsichts- und Bereitschaftsper
sonal und fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter errichtet werden.
Dadurch soll erreicht werden, daR Gewerbe- und Wohnbaufldchen
nicht ohne Pufferung aneinandergrenzen. Die iibrigen Gewerbegeiets-
fldchen sind zur intensiven gewerblichen Nutzung vorgesehen. Im
Baugebiet "Am Markbach" stehen mit ca. 9,0 ha GE-Gebietsflé&dche,
die Hilfte des gesamten geplanten gewerblichen Fldchenpotentials
(l1t. FNP ca. 19,6 ha) der Gemeinde Sinzheim zur ErschlieBung an.

Die Flichenbilanz des gesamten Plangebietes stellt sich folgender-
aBen dar:

Gewerbegebiet (GE) 9,00 ha
(davon 0,70 ha private Griinfldche)

Dorfgebiet (MD) 0,55 ha
Fldchen fir Versorgungsanlagen 0,13 ha
Verkehrsfldchen 0,90 ha
(davon 0,30 ha Wirtschaftswege)

Offentliche Griinflédche 0,62 ha
Bruttobaugebietsfl&dche 11,20 ha

Arbeitsplatzberechnung iuber Fladchenverfiligbarkeit:

Unterstellt, daB ein Arbeitsplatz ca. 200 gm Bruttobauland in An-
spruch nimmt, kdnnen im Bereich des geplanten Gewerbegebietes
etwa 500 neue Arbeitspldtze geschaffen werden. Allerdings unter-
liegt das Verhdltnis angenommenes Bruttobauland je Arbeitsplatz
einer grofen Abhdnigkeit des Gewerbezweiges und kann eine Streu-
ung zwischen 25 gm und 500 gm aufweisen.

Ermittlung der mdglichen Siedlungsdichte im MD-Gebiet:

8 WG Wohngebdude

2,0 WE/WG Wohneinheiten je Wohngebdude
2,8 EW/WE Einwohner je Wohneinheit
0,55 ha Bruttobauland

8 WG X 2,0 WE/WG X 2,8 EW/WE
= 80 Einwohner

Die Vorgaben des Fldchennutzungsplanes von 60 Einwohner/ha Brutto-
bauland sind damit nachgewiesen.
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Die Erschliefung fur das geplante Gewerbegebiet ist ausschlief-
lich durch den geplanten Anschluf an die BundesstraBe 500
(Planung der Deutschen Bundesbahn) vorgesehen. Die Haupt-
erschlieRBungsstraRe, die vom AnschluB der B 500 quer durch das
Plangebiet verlduft, endet mit einer fur Lastzlige ausgelegten
Wendeschleife. Damit soll erreicht werden, daR das gesamte
Verkehrsaufkommen aus dem Gewerbegebiet ausschliefflich Uber
diese HaupterschlieRfungsstrafe zur BundesstraRe 500 gefidhrt
wird.

Zur Erschliefung der als "Dorfgebiet" ausgewiesenen Flachen,
dienen verkehrsberuhigt konzipierte Verkehrsflachen. Diese
StraRe dient aufRerdem als Querverbindung zwischen der Haupt-
erschlieRungsstraRe und dem Ortsteil Kartung, jedoch nur zur
Benutzung flr Anlieger sowie fur besondere Notfalle.

Bis zur Realisierung des Anschlusses an die B 500 und damit
der Anbindung der HaupterschlieRfungsstrafe wird voribergehend
die Querverbindung (verlangerte Strafie "In den Lissen") als
provisorische Erschliefungsstrafe genutzt. Diese StraRe, die
aufgrund der umgebenden Wohnbebauung nicht als Erschliessungs-
straRe flir das GE-Gebiet aufrechterhalten werden soll, wird
unverziiglich nach Fertigstellung des Anschlusses an die B 500
verkehrsberuhigend zuriickgebaut und die Nutzung durch ent-
sprechende Verkehrsanordnungen begrenzt.

Die verkehrstechnische Anbindung der im Aufenbereich befind-
lichen landwirtschaftlichen Fldchen ist durch den ausgewiesenen
Wirtschaftsweg entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze
sichergestellt.

Die Zulé&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird insoweit be-
schridnkt, daf® Einzelhandelsbetriebe nur in Verbindung mit dem
jeweiligen Handwerks-oder Gewerbebetrieb zuldssig sind.

Zur Begrundung ist anzufihren, daR die Sanierungsbemihungen
der Gemeinde im Ortskern, die hauptsachlich der Erhaltung ge-
wachsener stddtebaulicher Strukturen und zur Versorgung der
Bevdlkerung dienen, eine Ansiedlung grofffldchiger Einzel-
handelsbetriebe nicht zulassen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes soll ge-
wahrt werden, wobei die Ansiedlung von Betrieben des Handwerks
und des produzierenden Gewerbes Vorrang hat.

Die Errichtung von Vergnigungsstdtten wird im Planungsgebiet
nicht zugelassen, da sich diese wegen der zu erwartenden
Emissionen nicht in die Eigenart des geplanten Baugebietes bzw.
der nadheren Umgebung einfligen lassen. AuRerdem waren durch die
Nahe zur Wohnbebauung negative Auswirkungen zu erwarten.

Um die Wohnqualitédt fdr die vorh. und geplante Wohnbebauung zu
sichern, dirfen schalltechnische H&6chstwerte gemdf Beiblatt
DIN 18 005 Teil 1 nicht Uberschritten werden.
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Durch das geplante Baugebiet "Am Markbach" werden ca. 10 ha.
landwirtschaftliche Flache und ca. 1 ha Streuobstflachen uUber-
plant.

Um diesen Landschaftsverbrauch zu minimieren bzw. zur Durch-
fihrung von ErsatzmaRnahmen, wurden deshalb mit dem Naturschutz-
beauftragten des Landkreises Rastatt die erforderlichen grinord-
nerischen und landschaftspflegerischen Mafnahmen in einem Grin-
ordnungsplan zusammengefaf’t. Den Anforderungen des §& 8a Bundes-
naturschutzgesetz ist daher ausreichend Rechnung getragen.

Zur Pufferung zwischen Wohnbebauung und Gewerbegebiet sowie zur
Einbindung der Baugebiete in die Landschaft sind im Plan pri-
vate und 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen. Auf diesen
Flachen sind keine Nebenanlagen und keine Garagen zuldssig.Der
bereits vorhandene Baumbestand soll soweit als mdglich erhalten
bleiben. Die im Plan mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Baume
sind in jedem Fall zu sichern. Zur landschaftsoékologischen Auf-
wertung sind im Plangebiet Pflanzgebote mit einheimischen
standortgerechten Gehdlzen vorgesehen. Die nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen entlang der éffentlichen ErschlieRfungsstras-
sen sind ebenfalls mit Pflanzgeboten und Vorschriften gegen
Flachenversiegelung belegt.

Aus Okologischen und klimatischen Grinden sollen Bodenver-
siegelungen auf das unvermeidbare Maf beschrdnkt werden. Es ist
nur eine Befestigungsart zuldssig, die den Boden nicht véllig
versiegelt (z.B. Steinpflaster im Sandbett, Schotterrasen,
Rasengittersteine sowie sonstige wasserdurchldssige Beldge) .
Eine Befestigung mit bitumindsen Decken, Beton o0.d&. ist nur in
dem Umfang zuldssig, wenn zwingende Rechtsvorschriften oder be-
triebliche Grinde vorliegen. Die Befestigung der als "private
Grunflache" ausgewiesenen Flachen, ist aus landschaftsge-
stalterischen und st&dtebaulichen Grinden unzuldssig.

Der Anschluff des Baugebietes an die Ortskanalisation sowie an
die zentrale Wasser- und Gasversorgung ist durch die vorliegende
Planung sichergestellt. Nachteile fUr die betroffenen Grund-
stickseigentimer sind nicht zu befiirchten.

4. Grundsdtze fir soziale MaBnahmen
(§ 180, Abs. 1, BauGB)
Nachteilige Auswirkungen entstehen durch die vorgesehene

Planung nicht.

5. Mafnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes alsbald
getroffen werden sollen:
(§ 9, Abs. 8 Satz 2, BauGB)

Bodenordnung und Erschlieffung

Der Bebauungsplan bildet die Rechtsgrundlage flir die Boden-
ordnung und Erschliefung.
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6. Kosten
(§ 9, Abs. 8 Satz 2, BauGB)
Die {berschldgig ermittelten Kosten, welche der Gemeinde durch

die vorgesehenen stddtebaulichen MaRnahmen voraussichtlich ent-
stehen, betragen ca. DM 6.800.000,--.

Erschliessungskosten

a) Wasserversorgung ca. DM 550.000, --
b) Kanalisation ca. DM 4.000.000, --
c) StraRenbau ca. DM 1.650.000, --
d) Wirtschaftswegebau ca. DM 400.000, --
e) Strafenbeleuchtung ca. DM 100.000, --

f) Landschaftspflegerische
Arbeiten, Grunflachen,
Pflanzungen ca. DM 100.000, --

Gesamt ca. DM 6.800.000, --

7. Finanzierung
(§ 9, Abs. 8 Satz 2, BauGB)

Die Finanzierung wird durch die Beitrdge und Eigenmittel ge-
deckt.

8. Hinweis

Diese Begrundung wird dem Bebauungsplan, ohne Bestandteil des-
selben zu sein, beigefugt.

‘ @%@

Metzner, Blurgermeister Planfertiger:
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