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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Niederfeld TA-1"

Ausgangssituation

Der Bebauungsplan ,Im Niederfeld — Teilabschnitt 1" wurde im Sommer 2013 als
Satzung beschlossen und sodann bekanntgemacht. Er ist somit in Kraft getreten.

Im Frihjahr 2013 hat der Umlegungsausschuss der Gemeinde Sinzheim die Einlei-
tung der Baulandumlegung beschlossen. Auch wurden die Bodenwerte beraten
und festgelegt. Diese Beschliisse waren Grundlage fiir die Erdrterungsgesprache
mit den Grundstiickseigentiimern, welche im 2. Quartal 2013 geflhrt wurden.

Die Baulandumlegung umfasst die westlichen Teile des Geltungsbereichs - angren-
zend an die Bahn bzw. den bahn-begleitenden Radweg. Hier sollen vorhandene,
aber nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Gebaude abgerissen werden und ei-
ner neuen Wohnbebauung Platz machen.

Aus den Abstimmungen mit einem Bautrdger fiir die Neubauvorhaben sowie Erfah-
rungen, welche in dem nérdlichen Teil des Gebiets ,Im Niederfeld" — heutige Stra-
Benbezeichnung ,Sonnengarten® — gemacht wurden, resultiert ein Anderungsbe-
darf fiir den Bebauungsplan. Dieser soll Gegenstand des Verfahrens zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplans sein.

Anderungsinhalte in der ErschlieBung

Bislang war vorgesehen, dass die erste Gebdudereihe entlang der Bahn in den
Larmpegelbereich IV hineinragt. Ahnlich nah an die Bahn heran wurde unmittelbar
ndrdlich an das vorliegend behandelte Plangebiet angrenzend auf dem Grundstiick
Sonnengarten Nr. 26 gebaut. Dabei hat sich gezeigt, dass die Erreichung hinrei-
chender DammmaBe der Umfassungsbauteile hohe finanzielle Aufwendungen nach
sich zieht,

Um diese Aufwendungen zu vermeiden und auch, um geringfiigig schallreduzierte
Wohnverhaltnisse zu erlangen, wurde ein modifizierter stadtebaulicher Entwurf
ausgearbeitet. Dieser erlaubt es, entlang der Bahn drei Doppelhauser zu errichten,
wobei die bahn-zugewandten Gebaudefassaden nicht in den Larmpegelbereich IV
hineinragen. Dies entspricht der Gebdude-Anordnung, wie sie in dem nérdlich an-
grenzenden Gebiet ,Sonnengarten® realisiert wurde.

Weil auch das Gebdude auf dem Grundstiick 483/1 am Nordrand des Geltungsbe-
reichs die Grenzlinie fir den Larmpegelbereich IV nicht in Richtung Bahnlinie Uber-
schreitet, werden die (iberbaubaren Flachen flr dieses Grundstiick ebenfalls auf
diese Grenzlinie zurlickgenommen. Gewisse bauliche Erweiterungsmaglichkeiten
bestehen auf diesem Grundstiick in dstlicher und damit bahnabgewandter Rich-
tung. Die bestehende Garage auf der bahnzugewandten Seite des Bestandsge-
bdudes wird mit einer ,Bauflache fiir Garagen" beriicksichtigt, die noch Erweite-
rungsspielraum bietet.
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Begrlindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Niederfeld TA-1"

Mit dem gednderten stadtebaulichen Entwurf verschiebt sich die ErschlieBungs-
straBe nach Osten. Um jedoch weiterhin auch in dem 6stlichen und flr eine Neu-
bebauung vorgesehenen Teil des Neuordnungsgebiets hinreichende Grundstlcks-
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Daher wird nunmehr eine Flache flir das Aufstellen der Mlllbehdltnisse am Abfuhr-
tag nahe der BahnhofstraBe vorgesehen. Die langste Wegstrecke zu dem am wei-
testen entfernt liegenden Gebdude betragt 50-60 m und es ist damit noch zumut-
bar, das entsprechende Millbehaltnis am Abfuhrtag zu der Aufstellfldche zu brin-
gen.

Eine kleine Wendenase wird in dem Knick der neuen ErschlieBungsstrale vorgese-
hen. Flr diese wurde — durch entsprechende Software unterstltzt — eine Befahr-
barkeitsuntersuchung angefertigt. Diese zeigt, dass zweiachsige Lkw (7,5 Tonnen)
mit bis zu zweimaligen Vor- und Zuriicksetzen hier wenden kénnen. Auch fir Lie-
ferwagen und Pkw ist damit eine Wendemdglichkeit innerhalb des Neuerschlie-
Bungs-Teilgebiets gegeben.

Um die Wendemdglichkeiten fiir zweiachsige Lkw zu unterstiitzen, wird an zwei
Flanken der angrenzenden Baugrundstlicke zeichnerisch eine Festsetzung getrof-
fen, die im Textteil (Ziffer 2.3.2) dahingehend préazisiert wird, dass hier die Einfrie-
dungen 0,50 m von der StraBe abzuriicken sind.

Die neue ErschlieBungsstraBe ist mit im Wesentlichen 5,50 m Breite vorgesehen —
lediglich in dem ersten Abschnitt an der Bahnhofstrale mit etwas geringerer Brei-
te, weil hier kaum Zufahrten zu erwarten sind. Das Breitenmaf von 5,50 m ent-
spricht demjenigen des ,Sonnengarten" im Norden.

Auf der Ostseite der neuen ErschlieBungsstraBe kdnnen drei Einzelhduser oder al-
ternativ zwei Doppelhduser und ein Einzelhaus entstehen. Die (iberbaubaren Fla-
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Niederfeld TA-1"

chen sowie mdgliche Flachen fiir den Bau von Garagen sind an die neuen Grund-
stlickszuschnitte angepasst.

Im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung wird die in dem Bebauungsplan
eingetragene Nutzungsschablone ergénzt. Fir die Neubebauung /den Ordnungs-
bereich 1 war bislang zur Festlegung der Hohenentwicklung der Bebauung ledig-
lich die Hohe baulicher Anlagen mit maximal 11,00 m festgesetzt.

Es wird nunmehr — in Anlehnung an den ,Sonnengarten® im Norden — in dem
Ordnungsbereich 1 zusatzlich eine maximale Traufhéhe von 6,00 m festgesetzt,
damit sich die Gebaude im oberen Geschoss nicht so stark in Richtung Bahn und
damit der Schallguelle 6ffnen. Dazu wird mit derselben Zielsetzung in der Bauzeile,
welche der Bahn am nachsten liegt, eine Hauptfirstrichtung parallel zur Bahn
zeichnerisch festgelegt.

Bei der Umsetzung der festgesetzten Mindest-Dachneigung hat es in dem nordli-
chen Gebiet ,Sonnengarten" hdufig Befreiungen gegeben, um 25 Grad-Dacher
umsetzen zu kdnnen. Daher werden im Zug der Anderung in Nutzungsschablone
und Textfestsetzungen 25 Grad als neue Mindest-Dachneigung festgesetzt.

Fir Pultddcher werden 10 Grad als Mindest-Dachneigung festgesetzt, weil diese
dann flacher wirken als bei einer héheren Dachneigung. Dies ist auch aus Schall-
schutzgriinden flr die Gebaude auf der zur Bahnstrecke gewandten Seite sinnvoll.

Die textlichen Festsetzungen des in Kraft getretenen Bebauungsplans werden um
die zuvor behandelten Anderungsinhalte erganzt und angepasst.

Fir den Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
ausgearbeitet. Diese liegt mit Datum 07.04.2013 vor und behandelt insbesondere
mégliche Vorkommen von Flederméusen in dem Plangebiet. Die MaBnahmenvor-
schlage werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans beachtet.

Anderungsinhalte fiir das Grundstiick 483/1 im Norden

Am Nordrand des Geltungsbereichs wird das bebaute Grundstlick 483/1 nunmehr
unmittelbar durch die neue ErschlieBungsstraBe angedient — ohne Zwischenschal-
tung einer &ffentlichen Griinflache.

Die Eigentlimer dieses Grundstlicks streben die Erneuerung ihrer Wasserversor-
gung sowie Abwasserbeseitigung zu dem Leitungsnetz an, welches in der neuen
ErschlieBungsstraBe verlegt wird. Diese Anschliisse werden nun ermdglicht.

Bislang erfahrt das Grundstiick 483/1 seine verkehrsméaBige Anbindung (ber den
bahnbegleitenden Weg — vermittelt durch eine Sondernutzungserlaubnis. Diese Er-
laubnis betrifft jedoch einen verkehrswichtigen Radweg sowohl flr das Freizeitrou-
ten- als auch fir das Alltagsroutennetz. Der Wegeabschnitt entlang des Plange-
biets gehort zu dem PAMINA-Radwanderweg, welcher vom elsassischen Haguenau
Uber Rheinminster nach Bihl und durch Sinzheim nach Baden-Oos sowie Iffez-
heim fiihrt. Seit Jahren bemiiht sich die Gemeinde um eine mdglichst gefahren-
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Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Niederfeld TA-1"

freie Fiihrung dieses wichtigen Radwegs. Mit dieser Zielsetzung passt eine Beibe-
haltung der Zufahrt zu dem Grundstiick 483/1 nicht zusammen.

Der Gemeinderat hat daher die Festsetzung eines Verbots der Ein- und Ausfahrt
auf der gesamten Lénge der nordwestlichen Flanke des Geltungsbereichs festge-
setzt — und so auch fiir das Grundstiick 483/1. An dem nérdlichen Ende der neuen
ErschlieBungsstraBe wird ein kleiner Fortsatz nach Westen ausgebildet, welcher es
erlaubt, eine Zufahrt zu der auf der Nordwestseite des Wohnhauses angebauten
Garage herzustellen. Die bestehende, durch kleine Stiitzmauer eingefasste Terras-
se kann bei Errichtung dieser Zufahrt unveréndert erhalten bleiben. In der Karten-
grundlage des Bebauungsplans wird die in der Ortlichkeit vermessungstechnisch
aufgenommene Terrasseneinfassung mit dargestellt.

Soll das vorhandene Wohnhaus auch in der Zukunft erhalten bleiben, wird diesem
ein erweiterter Bestandsschutz zugebilligt. Die entsprechende Darstellung dieser
~Bestands-Variante" ist am unteren Blattrand in den Bebauungsplan eingeblen-
det. Dazu wird es mittels textlicher Festsetzung erméglicht, die Bruttogeschossfl-
che um 20% zu erweitern.

Der Bebauungsplan selbst setzt die ,Entwicklungs-Variante" fest. Diese ermdg-
licht es dem Eigentlimer des Grundstiicks 483/1 im &stlichen Teil des Grundstiicks
ein zweites Wohngebdude zu errichten. Dafiir muss dann jedoch die als ~Spaterer
Ausbau® gekennzeichnete Verkehrsflache /Wendeanlage auf eigene Kosten herge-
stellt und offentlich gewidmet werden.

Weil Bebauungsplan-Festsetzungen nicht ohne Auswirkungen auf die Kostenbei-
trage zu den ErschlieBungs- und Infrastruktur-Aufwendungen sind, seien
an dieser Stelle folgende Uberlegungen der Gemeinde wiedergegeben: Das Be-
standsgrundstiick (ohne das im &stlichen Teil in der ,Entwicklungs-Variante" vor-
gesehene zweite Baugrundstiick) soll sich aus Gleichbehandlungsgriinden an den
ErschlieBungskosten sowie Kanalbau- und Wasserversorgungskosten des neuen
ErschlieBungsgebiets beteiligen. Regelungen mittels ErschlieBungsvertrag sowie
erforderlichenfalls einer Drittanlieger-Klausel.

Soll ein zweites Gebdude gemé&B ,Entwicklungs-Variante" errichtet werden, so
setzt dies voraus, dass die fir ,spateren Ausbau™ vorgesehene Wendeanlage auf
Kosten des Antragstellers gebaut und &ffentlich gewidmet wird.

Anderungsinhalte fiir das Grundstiick 493 im Siiden

Die Eigentlimer haben beantragt, die Durchfiihrung der neuen StraBe von der
BahnhofstraBe in das ,neue ErschlieBungsgebiet" hinein mdge weniger Flache aus
dem bisherigen Grundstiick Flurstiick 493 in Anspruch nehmen.

Daraufhin wurden StraBen- und Entwésserungsplanung (iberpriift. Die Flachen fiir
die Versickerung von Oberflachenwasser der StraBe wurden verschoben. Damit
kann die StraBendurchfithrung mit einem Mindestabstand von rund 1 m neben
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Niederfeld TA-1"

dem Haus BahnhofstraBe 5 erfolgen — wozu auch der Eigentiimer dieses Anwe-
sens sein Einverstandnis erklart hat.

Umweltbelange

Durch die Plandnderung werden wesentliche umweltrelevante Tatbestidnde nicht
tangiert. Es handelt sich weiterhin um einen Bebauungsplan der ,Innenentwick-
lung®. Die versiegelten / versiegelbaren Flachen werden durch die Plandnderung
im Vergleich zu dem in Kraft getretenen Plan nicht vergréBert.

Auch die ausgearbeitete artenschutzrechtliche Untersuchung behalt mit Ihren Aus-
sagen Glltigkeit.

Verfahren

Die hiermit vorgelegten Planunterlagen sind Bestandteil des Satzungsbeschlusses
in dem Gemeinderat.

Ausgefertigt: Aufgestellt:

Sinzheim, .30 JUNU B0 prorzheim, 30.06.2016
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Dieter Reininghaus, Dipl.-Ing.
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