Anlage 4

Gemeinde Sinzheim
Landkreis Rastatt

BEGRUNDUNG

zur 4. Plandnderung des Bebauungsplanes fiir das Gewerbegebiet ,,In den
Lissen® — TA ll im Ortsteil Kartung der Gemeinde Sinzheim.

l.  Alilgemeines

Das Bebauungsplangebiet ,In den Lissen” - TA Il liegt im Stidosten des Ortsteils
Kartung. Raumlich eingegrenzt wird das Baugebiet durch die Bahnstrecke 4000
Mannheim - Basel im Osten, die Kartunger Strale im Stden, dem alten Kartunger
Ortskern im Westen sowie die Strae ,Am Tiefen Weg" im Norden. Das Baugebiet
ist bereits erschlossen, es fehlt nur noch teilweise der Endausbau der
StraRentrasse der L 80 neu sowie der StraRenendausbau der Stralen ,In den
Lissen“ Flst. 17505 (Verbindung Kartunger StraBe mit L 80 neu sowie
ZufahrtsstraRe zu den Gewerbegrundstiicken der Fa. Vetter, Fa. Gétz etc.).

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 12 des Gesetzes zur Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27. Juli 2001, das am 2. August 2001 verkiindet wurde und am
Tag nach der Verkiindung in Kraft getreten ist, wesentlich ge&ndert. Nach § 245¢c
Abs. 2 BauGB in der seit dem 3. August 2001 geltenden Fassung finden die
Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 3. August 2001 geltenden
Fassung weiterhin Anwendung, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem
14. Marz 1999 formlich eingeleitet worden ist.
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Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) vom 24. Juni 2004, das am 20. Juli 2004 in Kraft getreten ist,
nochmals wesentlich geéndert.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch, die vor dem Inkraftireten einer
Gesetzesanderung formlich eingeleitet worden ‘sind, werden nach § 233 Abs. 1
Satz 1 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung nach den bisher

geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, soweit nichts anderes bestimmt ist.

Da in den weiteren Uberleitungsvorschriften der §§234 ff. BauGB fur
Bebauungsplanverfahren, die vor dem 14. Mérz 1999 formlich eingeleitet worden
sind, nichts anderes bestimmt ist, finden fur diesen Bebauungsplan weiterhin die
Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 3. August 2001 geltenden
Fassung Anwendung. Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich Angaben
zum Baugesetzbuch auf dessen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses am
26. August 1992 geltende Fassung. Dabei handelt es sich um das Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 mit dessen danach
bis zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses in Kraft getretenen Anderungen.

Verfahrensablauf

In  Verbindung mit der Anderung der Trasse fur die seinerzeitige
HaupterschlieRungsstrae ,In den Lissen® wurde im Jahr 1989 die 3.
Plananderung durchgefihrt. Auf der Grundlage des geénderten Bebauungsplanes
erfolgte sodann der Vollzug der Baulandumlegung, die letztendlich im Friihjahr
1992 abgeschlossen werden konnte.

Die neu geschaffenen Bauplatzgrundstiicke zwischen der StraRe ,Am Tiefen Weg*
und dem Hilzmattgraben erforderten eine Fortschreibung des Bebauungsplanes.
Unter anderem war fur die ordnungsgeméfe ErschlieBung der neu gebildeten

Bauplatzgrundstiicke ~eine  Verléngerung  der ErschlieRungsstrale im.

Wendehammerbereich ,In den Lissen* um ca. 40 m nach Stdosten notwendig. Im
Ubrigen wurden weitergehende Planungswiinsche von privaten
Grundstiickseigentimern vorgebracht, die im Rahmen der Ausarbeitung des
Plananderungsentwurfes Uberpriift werden soliten.

Am 26. August 1992 hat der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim in &ffentlicher
Sitzung der Einleitung des Bebauungsplananderungsverfahrens  far den
Bebauungsplan ,In den Lissen" — Teilabschnitt Il — 4. Plananderung — zugestimmt,
um den Planungsinhalt nach MaRgabe des Sachvortrages zu andern bzw. zu

erganzen.

Nach mehreren Beratungen der erforderlichen Plananderungspunkie in unter-
schiedlichen Gremien der Gemeinde Sinzheim wurde der
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4. Plananderungsentwurf am 15. Februar 1995 vom Technischen Ausschuss
vorberaten und dem Gemeinderat fur die Billigung des Entwurfs empfohlen.

Mit dem vom Gemeinderat am 15. Marz 1995 gebilligten Plananderungsentwurf
wurde dann die friihzeitige Beteiligung der Birger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in
Form einer Birgeranhorung sowie die vorgezogene Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Es wurden die Stellungnahmen von 11 Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt waren, eingeholt.

Das Landratsamt Rastatt, Baurechtsamt, hat am 18.04.1995 mitgeteilt, dass nach
den zuganglichen Kommentierungen fir -die Gemeinde -eine Anpassungspflicht fur
den Bebauungsplan erst dann bestehe, wenn ein Planfeststellungsbeschluss fur
die tibergeordnete StraBentrasse entlang der Bahnstrecke bestehe. Seinerzeit war
die nachrichtliche Ubernahme der Planung der Straenbauverwaltung Baden-
Wirttemberg fur die Verlegung der B 3 zwischen Sinzheim und Steinbach
beabsichtigt. Eine nachrichtliche Ubernahme komme nur fiir bereits getroffene,
nicht aber erst beabsichtigte Festsetzungen in Frage. Ansonsten ergéaben sich zu
den beabsichtigten Anderungen keine Anregungen und Hinweise.

Der bisherige Bebauungsplan sollte komplett ersetzt werden, man solle dies in der
Satzung zum Ausdruck bringen.

Die Badenwerk AG (jetzt: EnbW Regional AG) bat zu beachten, aus
masterdungstechnischen Griinden statt 5 m einen Abstand von mindestens 6 m
zum Masteckstiel der Maste Nr. 5 und Nr. 6 einzuhalten. Ansonsten wurden keine
Einwendungen vorgebracht.

Das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Karlsruhe hat am 26.04.1995
mitgeteilt, dass in dem ausgewiesenen Gebiet keine Altlasten (Altablagerungen,
Altstandorte) bekannt seien und bat darum, in der textlichen Festsetzung zum
Bebauungsplan folgendes zu erganzen:

JFalls im Hinblick auf die vorherigen Nutzungen der Flachen im Baugebiet
Bodenbelastungen bekannt sind, vermutet = werden oder wider Erwarten
angetroffen werden, so ist dies unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde und

dem WBA mitzuteilen.” ‘

Diese Anregung wurde in den schriftlichen Festsetzungen im Abschnitt
E. Hinweise, Absatz 17, Bodenschutz aufgenommen.

Wasserwirtschaftliche Anregungen oder Bedenken wurden nicht vorgetragen.
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Die Ubrigen Trager offentlicher Belange haben keine relevanten Bedenken und
Anregungen vorgetragen, aber darum gebeten, am weiteren Verfahren beteiligt zu
werden.

Die Gemeinde hat sich nach Durchfithrung der Beteiligung der Tréger &ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 im Jahr 1995 entschlossen, das Bebauungsplanver-
fahren ruhen zu lassen, um die Ergebnisse des Planfeststellungsverfahrens der
zukiinftigen (bergeordneten Stralentrasse westlich der Bahnstrecke 4000
Mannheim - Basel abzuwarten, da seinerzeit die Planungen der
StraRenbauverwaltung Baden-Wiirttemberg noch keine ausreichende konkrete
Gestalt angenommen hatten.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. StraBenwesen hat am 26.10.1998 die
Entwurfsplanung fir die B 3, Verlegung zwischen Sinzheim und Steinbach,
vorgelegt. Diese Planung ist Teil eines Gesamtkonzeptes der mit der
Neubaustrecke der Deutschen Bahn AG gebiindelten B 3 neu zwischen Buhl und
Sandweier. ‘

Das Gesamtkonzept dient der Aufnahme des Durchgangsverkehrs der an der B 3
alt liegenden Ortsdurchfahrten Sinzheim, Baden-Oos und Sandweier und auch der
Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs. Weiterhin soll das nachgeordnete
StraRennetz tber die B 3 neu und die Autobahnanschlussstellen Bihl, Baden-
Baden und Rastatt-Stid (neue Anschlussstelle) mit der Autobahn verbunden
werden.

Die geplante B 3 neu verlauft eng gebiindelt mit der Neubaustrecke der Deutschen
Bahn AG. Sie beginnt im Norden an der B 500 als stdliche Weiterfiihrung der B 3 -
Umgehung Baden-Oos. Im Suden endet sie an der K 9608 Siid und schliellt an
den bestandskraftig festgestellten Planungsabschnitt der B 3 - Umgehung
Buhl/Ottersweier (Nordabschnitt) an.

Durch die Aufrahme der MaBnahme in den vordringlichen Bedarf des
Bundesverkehrswegeplanes im Jahr 1992 wurden seinerzeit die mit der Planung
verfolgten Ziele bestétigt.

Eine Planfeststellung der B 3, Verlegung zwischen Sinzheim und Steinbach, wurde
jedoch bisher aus verschiedenen Grinden nicht in Angriff genommen. Auch ist die
B 3 — Verlegung zwischen Sinzheim und Steinbach seit dem Jahr 2004 nicht
mehr im vordringlichen Bedarf des Bundesverkehrswegeplanes. Aus diesen
beiden Griinden wurde die Planung der B 3 neu nicht nachrichtlich tbernommen.

Der Streckenabschnitt 2.2 der Aus- und Neubaustrecke Karlsruhe — Basel

- (Bahnstrecke 4000 Mannheim — Basel) wurde zwischenzeitlich mit Beschluss vom

22051995 durch das Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Karlsruhe,
planfestgestellt und ist seit 22.09.1998 bestandskraftig. Der festgestellte Plan sah
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als Ersatz fur den schienengleichen Bahniibergang der L 80 in Sinzheim eine
StraRenunterfilhrung im  Grundwasser unter der Neubaustrecke (NBS) der
Deutschen Bahn AG (DB) und der Rheintalbahn vor. Die Kosten dieser
Bahniibergangsbeseitigung betrugen ca. 24 Mio. DM. Sie wéren nach § 13
Eisenbahnkreuzungsgesetz zu je einem Drittel von der DB als Baulasttrager des
Schienenweges, dem Land als Baulasttrager der Strale und dem Bund zu tragen
gewesen.

Die kostenaufwendige StraRenunterfuhrung als Ersatz fur den Bahniibergang
entsprach planerisch dem zum Zeitpunkt der Planfeststellung im Jahr 1995 noch
gangigen Standard. Die Verknappung der Haushaltsmittel zwangen zu
Untersuchungen von kostengtinstigeren Losungen.

In Abstimmung. mit der DB wurde eine neue Konzeption zur Beseitigung des
Bahnilberganges der L 80 aufgestelit. Sie sieht eine Rad- und
Gehwegunterfihrung am derzeitigen Bahniibergang und eine Fiihrung der L 80
auf der Westseite der Neubaustrecke der DB bis zur K 3731 vor. Diese neue
Konzeption mit Kosten von ca. 12 Mio. DM lieR sich deutlich wirtschaftlicher fur die
drei Kreuzungsbeteiligten DB, Land und Bund ausfihren.

Die Kosten fur den in der Planung enthaltenen Liickenschluss der L 80 zwischen
der K 3731 und der B 500 wurden auferhalb der Eisenbahnkreuzungsmafinahme
vom Land tibernommen. Dieser Streckenabschnitt sowie die weitere Fortfihrung
bis zur ,stdlichen Bebauungsplangrenze Flst.-Nr. 977“ ist zwischenzeitlich
fertiggestelit.

Der Planfeststellungsinderungsbeschluss vom 07.12.2000 fiir die
Beseitigung des Bahniiberganges WP 204a im Zuge der L 80 in der
Gemeinde Sinzheim mit Verlegung der L 80 bis zur B 500 und
Haltepunktplanung ,Sinzheim Halberstunger Strake® wurde am 22.02.2001
bestandskriftig. Diese planfestgestelite StraRenplanung fiir die L 80 neu
wurde nachrichtlich im Bebauungsplan iibernommen.

Die Planfeststellung der L 80 neu sieht im Bereich der freien Strecke einen
Regelquerschnitt RQ 9,5 nach RAS-Q mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m und in
der Ortslage von Sinzheim und innerhalb des Bebauungsplangebietes aus
entwasserungstechnischen Griinden einen um 50 cm breiteren Querschnitt vor
(Fahrbahnbreite 7,00 m). Auf der Westseite der Fahrbahn ist zwischen dem
_Tiefen Weg* und der Kartunger Strale ein stralenbegleitender Gehweg von
1,50 m Breite geplant.

Nach dem Bauzeitenplan des zustindigen StraBenbauamtes soll die L 80 neu
im Mai 2005 komplett fertiggestellt und dem Verkehr ibergeben werden. Die
Konkretheit der Planung ist somit ausreichend nachgewiesen.
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Anfang des Jahres 2004 wurden die zwischenzeitlich eingetretenen Anderungen
innerhalb des Bebauungsplangebietes verwaltungsintern zusammengetragen und
am 24. Méarz 2004 im Technischen Ausschuss erldutert und beraten.

Seit Inkraftireten der 3. Plananderung des Bebauungsplanes im Januar 1990 und
der Einleitung des 4. Plananderungsverfahrens im Jahr 1992, der Beteiligung der
Biirger und der Trager offentlicher Belange im Jahr 1995 haben sich u. a. die
Rechtsgrundiagen, die Rechtsprechung hinsichtlich der Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben sowie die stidtebauliche  Situation und die
Schallemissionen etc. im Bebauungsplangebiet geandert. Ferner sind die
swischenzeitlich errichteten Bauwerke in den Plan aufgenommen und die positiven
Bauvorbescheide im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 westlich der Strale ,Am
Steingraben“ mit der ,zweireihigen Bebauung“ und der Arrondierung des Gebietes
im Bereich des Grundstiicks Flst.-Nr. 553/1 bis zur Kartunger Strafle in den
Bebauungsplanentwurf aufgenommen worden.

In der offentlichen Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Sinzheim am
12. Mai 2004 hat dieser den neuen Entwurf des Bebauungsplanes mit derVorgabe
beschlossen, diesen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fiur die Dauer eines Monats
sffentlich auszulegen. :

Die OFFENLAGE erfolgte vom 04.10.2004 bis einschlieBlich 04.11.2004.

Wiahrend der offentlichen Auslegung sind 11 Stellungnahmen von Tragern
sffentlicher Belange sowie von drei Privatpersonen eingegangen. In der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 26.01.2005 wurden die
eingegangenen Stellungnahmen wie folgt abgewogen:

Die Gemeindewerke Sinzheim, die EnBW Regional AG, Karlsruhe, die badenova
AG, Sinzheim, der Zweckverband Hochwasserschutz Raum Baden-Baden/Buhl,
Buihl, die Gewasserdirektion Nordlicher Oberrhein, Karlsruhe, das Straenbauamt
Karlsruhe, die DB Netz AG, Niederlassung Stdwest, Immobilienmanagement,

Schwarzwaldstrake 86, Karlsruhe, die DB Services Immobilien - GmbH,

Niederlassung Karlsruhe, Liegenschaftsmanagement, Bahnhofstrale 5, Karlsruhe
haben keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Die Deutsche Telekom AG, Offenburg hat mitgeteilt, dass sich im Plangebiet
Telekommunikationslinien- befinden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den
BaumaRnahmen der anderen Leitungstragern, sei es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom AG so frith wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich
angezeigt werden sollten. Gegen die Planung von Seiten der Telekom AG wurden
keine Einwande vorgetragen.
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Das Landratsamt Rastatt, Amt fir Baurecht und Naturschutz, hat am 03.11.2004
eine ausfiihrliche Stellungnahme abgegeben, deren Inhalt der Gemeinderat wie
folgt abgewogen hat:

| Baurecht: Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind - auch
auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ausgenommen sind
die Bereiche von offentlichen und privaten Grinflachen sowie die Fléchen
zwischen Stralenbegrunzungslinie und vorderer Baugrenze. '

Die weitergehende Einschrankung der Grofe von Werbeanlagen innerhalb der
Wohngebiete WA 1 und WA 2 hat der Gemeinderat wie folgt beschlossen: Die
Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie das Mischgebiet Ml 1 liegen innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung der Gemeinde Sinzheim {iber das Anbringen von
Werbeanlagen vom 12.06.1996. Fir diese Gebiete gilt die 0. g. Satzung. § 3 der o.
g. Satzung Uber das Anbringen von Werbeanlagen fir die Wohngebiete WA 1 und
WA 2 sowie fur das Mischgebiet Ml 1 werden in die &rtlichen Bauvorschriften
iibernommen. Kiinftig gilt die neue Ziffer 11 der ortlichen Bauvorschriften. Flr die
Gewerbegebiete als Ziffer 11.1, fur die Wohn- und Mischgebiete gilt die ortliche
Bauvorschrift unter 11.2. Ferner hat der Gemeinderat beschlossen, dass im
Bereich der éffentlichen und privaten Grinflachen keine baulichen Befestigungen
hergestellt werden durfen.

Die anderen Anregungen bezogen sich lediglich auf redaktionelle Hinweise, die
tibernommen wurden.

II. Naturschutz: Der Ausbau bzw. die Anderung des Hilzmattgrabens sei mit der
Wasser- und Naturschutzbehérde im Landratsamt Rastatt sowie dem zustandigen
Naturschutzbeauftragten abzustimmen. Der Gemeinderat hat hierzu festgestellt,
dass eine Anderung des Hilzmattgrabens nicht vorgesehen und der Ausbau
bereits erfolgt sei.

I Kreisstralen: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich des
Grundstiicks Flst-Nr. 553/1 grenzt an die KreisstraBe K 3731. Der Landkreis
Rastatt als StraRenbaulasttrager der Kreisstrafte beteilige sich an keinerlei Kosten,
die im Zusammenhang mit dem Anschluss an die K 3731 entstehen wirden. Der
Gemeinderat hat dies zur Kenntnis genommen.

[V: Umwelt: Unter B. Ziffer 1.4 Absatz 5 der Planungsrechtlichen Festsetzungen
empfiehlt das Landratsamt noch folgendes zu erganzen: Die Ermittlung der
Gerauschimmissionen erfolgt nach der TA-L&m und den Vorschriften des
Anhangs hierzu. Die TA-Larm ist als Bundesvorschrift verbindliche Rechtsnorm
und solite deshalb als Rechgrundlage anstelle der DIN 18005 Teil 1 zitiert werden.
Ferner sollte Folgendes beachtet werden: Mafigeblicher Immissionsort ist der nach
Nummer A. 1.3 des Anhangs zur TA-L&rm der zu ermittelnde Ort im
Einwirkungsbereich der Anlage, an dem eine  Uberschreitung  der
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Immissionsrichtwerte am ehesten zu erwarten ist (Ziffer 2.3 der TA-Larm). Dies
kann bei bebauten Flachen 0,50 m auRerhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerausch am stérksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes
nach DIN 4109 sein, bei unbebauten Flachen oder Flachen, die keine Gebaude
mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand
der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gelande mit schutzbediirftigen
Raumen erstellt werden dirfen. Diese Anregung hat der Gemeinderat empfohlen,
wie angefiihrt in die Planungsrechtlichen Festsetzungen zu tbernehmen. ‘

V. Abfallwirtschaft: Das Landratsamt teilt mit, dass die 40 m Sackgasse ,In den
Lissen® im Anschluss an die Wendevorrichtung von den Mullsammelfahrzeugen
nicht angefahren werden kénne. Hierzu hat der Gemeinderat folgende Abwéagung
getroffen: Ein Abstellplatz far Abfallbehalter wird in diesem Bereich gemaf
Ausweisung angeboten. Ferner wird eine geringfiigige Optimierung im Bereich des
Wirtschaftsweges erzielt und weitergehende Optimierungen seien wegen der
Grundstiicksverhaltnisse nicht méglich und auch nicht erforderlich, da auf -
Nachfrage beim Landkreis, Abteilung Abfallwirtschaft keine Beanstandungen
bekannt sind. -

Der Wendebereich am Ende der verkehrsberuhigten Strafke ,Am Steingraben®
sollte nach Meinung der Abfallwirtschaft ausgeweitet und ebenfalls ,gerundeter”
gestaltet werden, wenn die Millsammelfahrzeuge dort hineinfahren sollen. Hierzu
hat der Gemeinderat folgende Abwagung getroffen: Die ErschlieRungsanlagen
einschlieRlich Wendeplatz wurden im Jahr 1999 gemal dem rechtskraftigen
Bebauungsplan fertig gestellt und abgerechnet. Die Grundstiicksflachen wurden
geman dem Bebauungsplan damals in der Baulandumlegung gebildet. Flachen far
die nachtragliche Erweiterung der Wendeanlage stehen nicht zur Verfugung. Die

- Mullsammelfahrzeuge befahren bereits seit mehreren Jahren die StralRe ,Am

Steingraben® Beanstandungen sind nicht bekannt. Deshalb sind weitergehende
bauliche MaRnahmen tber den derzeitigen Bestand nicht erforderlich. Eine
Erganzung im Bebauungsplan wird nicht vorgenommen.

Der Regionalverband Mittlerer Oberrhein, Karlsruhe hat am 22.11.2004 mitgeteilt,
dass er von der 4. Anderung des Bebauungsplanes zustimmend Kenntnis
genommen habe und regionalplanerische Zielsetzungen nicht entgegenstehen
wiirden. Er begrift den in den Planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan vorgesehenen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet. Bereits heute verfuge die
Gemeinde Sinzheim gemaR GMA-Gutachten tber eine weit Uberdurchschnittliche
Einzelhandelausstattung. Der Regionalverband regt deshalb an, uber die

vorgesehenen Einschrénkungen hinaus, nahversorgungsrelevanten und nicht

sentrenrelevanten Einzelhandel im Gewerbegebiet allenfalls dort zuzulassen, wo
heute schon Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Als weitere Méglichkeit
kénnten nach § 1 Absatz 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet als
Unterarten der Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden. Der Gemeinderat hat
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1.1

nach Erdrterung dieser Anregungen folgende Abwégung getroffen:
Einzelhandelsbetriebe sind gemal dem vom Gemeinderat beschlossenen
sortimentbezogenen Leitbild (siehe Planungsrechtliche Festsetzungen unter B.
Ziffer 1.4, Absatz 4) nicht zulassig. Auf das Gutachten der GMA wird ausdrucklich
Bezug genommen. Den Anregungen des Regionalverbandes werde deshalb nicht
gefolgt.

Folgende am Verfahren beteiligte Trager offentlicher Belange haben keine
Stellungsnahme abgegeben:

industrie- und Handelskammer Karlsruhe und Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Karlsruhe

Wehrend der Offenlage sind drei Anregungen von Biirgern von Sinzheim
eingegangen:

1. Der Eigentumer der Grundstiicke Flst.-Nr. 551/4 und 17495 regt an: Auf die
Vermassung der Tiefe der Baufenster zu verzichten. Im Falle der Aufteilung der
Grundstiicke sei man hierdurch flexibel. Der Gemeinderat hat nach Abwagung
dieser Anregung entsprochen.

2. Der Eigentiimer des Grundstiicks Flst.-Nr. 976 regt an, die Baugrenze im
Kreuzungsbereich ,In den Lissen” wie im beigefiigten Lageplan einzuzeichnen und
nicht wie in der Offenlagefertigung im Bereich der Garagen. Der Gemeinderat hat
nach Abwagung dieser Anregung entsprochen.

3. Der Eigentiimer des Grundstiicks Flst.-Nr. 17497 regt an, das Wegerecht auf
die Sudseite des Grundstiicks zu verlegen. Der Gemeinderat hat nach Abwagung
beschlossen, diese Anregung in den Bebauungsplan zu Ubernehmen und den
Privatweg mit GR/FR/LR auf die stidliche Grenze des Grundstlicks Flst.-Nr. 17497
im Bebauungsplan zu verlegen.

Der Gemeinderat hat in der offentlichen Sitzung am 26.01.2005 sodann den
aktualisierten Plananderungsentwurf gebilligt und beschlossen, diesen gemaf § 3
Absatz 2 BauGB nochmals 6ffentlich auszulegen und gleichzeitig eine nochmalige
Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange durchzuftihren.

Gegenstand der 4. Plandnderung

Anderungen bei der Gebietsabgrenzung fiir den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. :

Nach der Beseitigung des schienengleichen Bahnubergangs ,Kartunger StralRe”
durch den Bau einer PKW-fahigen Unterfiihrung wird dieser Teilabschnitt nicht




1.2

1.3

1.4

1.5

mehr in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Die
stidwestliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist jetzt
identisch mit der Grundstiicksgrenze des gebildeten gewerblich genutzten
Grundstticks Flst. 976/1.

Das bisherige Gewerbegebiet zwischen der Bahntrasse der ehemaligen
Rheintalbahn Karlsruhe — Basel und der ErschlieRungsstrale ,In den Lissen® im
Bereich der Grundstiicke Flst-Nr. 978 und 17506 fallt ebenfalls aus dem
bisherigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes heraus. Diese Flache ist mit
Beschluss vom 22.05.1995 durch das Einsenbahn-Bundesamt, AuBenstelle
Karlsruhe, planfestgestellt und seit dem 22.09.1998 bestandskraftig. Eine
Uberplanung durch die Gemeinde ist daher nicht mehr zuléssig.

Die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wurde aufgrund der
nachrichtlichen Ubernahme der Geh- und Radwegunterfihrung ,Am Tiefen Weg®
im Zuge der L 80 - Verlegung sowie Briickenbauwerk im Zuge der L 80 neu im
Bereich der Grundstiicke Flst.-Nr. 866 und 870 geringfiigig nach Norden
verschoben.

Im Bereich des Mischgebietes MI 2 wurde die Bebauungsplangrenze auf Wunsch
des Grundstlickseigentiimers des Grundstiicks Flst.-Nr. 685 teilweise um ca.
40m auf die neu gebildete Grundstiicksgrenze  zurlickgenommen
(Grenzregulierung).

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wurde die westliche
Bebauungsplangrenze nach Westen — teilweise bis zur Kartunger Stralle —
verriickt. ‘

Fur die Grundstiicke entlang der ErschlieRungsstraBe ,Am Steingraben® soll eine
zweireihige Bebauung ermoglicht werden. Ferner wurden die neu gebildeten
Grundstiicke Flst.-Nr. 553/1 bis 553/4 und Teilflachen der Grundstiicke Fist.-Nr.
553/5 und 17499/1 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen,
um stadtebauliche Regelungsméglichkeiten zu haben und das Problem der
ErschlieBung der ,zweiten Baureihe® Idsen zu kdnnen. Auf die ergangenen
Bauvorbescheide wird Bezug genommen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 betrégt der Hehenunterschied zwischen der
Kartunger StraRe und der Strae ,Am Steingraben® ca. 1,32 m bzw. 1,38 m (siehe
Langsschnitt 1 und 2 des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes). Aus
stadtebaulichen Griinden und aus Vorsorgegrinden zur Vermeidung von
Hochwasserschaden infolge der Nahe des Hilzmattgrabens (Vorfluter fur die
anliegenden Grundstiicke) und-wegen des hohen Grundwasserstandes in diesem
Gebiet werden die EFH-Hohen der Gebaude im Wohngebiet WA 2 zwingend
festgesetzt (§ 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Geringflgige Abweichungen bis zu
0,30 m sollen als Ausnahme zugelassen werden (§ 18 Abs. 2 BauNVO).

—
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1.6

Entlang der Kartunger Strale wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
geringfigig um die Gehwegbreite nach Osten, entlang der Grundstiicksgrenzen,
verschoben. Der Gehweg ist dort bereits vorhanden.

Die Gebietsflache betragt im Saldo nach wie vor ca. 5,90 ha.

Im

Bebauungsplangebiet sind keine zusétzlichen iiberbaubaren Fldchen

ausgewiesen worden. Die Bautiefe betrug im WA 2-Gebiet bisher 30 m bzw. es
war dort eine Bebauung nach § 34 BauGB zuldssig. Neu betrégt die Bautiefe
15+14=29m.

2.1

2.2

2.3

Anderungen bei der Ausweisung des Gebietscharakters und der baulichen
Nutzung

Das in der Baulandumlegung gebildete Grundstiick Fist.-Nr. 17500 stdlich des
Tiefen Weges* (bisher Gewerbegebiet) wird zusammen mit dem Grundstiick
Fist-Nr. 17501 als Mischgebiet Ml 2 als Puffer zwischen dem Gewerbegebiet
GE 3 und der Wohnbebauung auf der westlichen Seite festgesetzt.

Auf Wunsch der Eigentiimer wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmass i
und nicht mehr zwingend zweigeschossig vorgegeben.

Auf der westlichen und siidlichen Seite des Gewerbegebietes GE 3 wird entlang
der Grundstiicke Flst-Nr. 17503/2 und 17503/1 ein Gelandestreifen als private
Gruinflache mit Pflanzgebot fir Baume und Straucher geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB belegt, zur Verbesserung der Pufferung zwischen Gewerbegebiet und
Mischgebiet. ’ :

Aus dem gleichen Grund wird im rlckwartigen Grundstiicksbereich beim
Mischgebiet 1 (Ml 1) und beim Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ein 5 m breiter
Gelandestreifen als private Grinflache festgesetzt.

Die Baufliche westlich der StraRe ,Am Steingraben“ war in der bisherigen
Planfassung wegen der seinerzeit vorhandenen Umgebungsbebauung -
landwirtschaftliche Betriebe, Wohnen, Handwerk - als Dorfgebiet mit zwingend
zweigeschossiger Bebauung festgesetzt.

In den letzten 10 Jahren sind die landwirtschaftlichen Betriebe und das Handwerk
im Ortskern von Kartung mit wenigen Ausnahmen ausgestorben.

In der Umgebung zwischen ,Kartunger Straf3e” und der StraRe ,Am Steingraben"
sind zwischenzeitlich ausschlieRlich Wohngebsude und ein der Versorgung des
Gebietes dienender Laden vorhanden. Aus dem ehemaligen Dorfgebiet ist faktisch
ein Allgemeines Wohngebiet entstanden.

-
_—




O

2.4

Die Bauflache, die um eine zweite Baureihe erweitert wurde und im Bereich des
Grundstiicks Flst.-Nr. 553/1 (Kartunger Strale Nr. 26) bis zur Kartunger Strafle
reicht, wird aufgrund der vorhandenen Nutzungsart, der von den
Grundstiickseigenttimern vorgetragenen Anregungen zur
Bebauungsplananderung sowie der ergangenen Bauvorbescheide als Allgemeines
Wohngebiet WA 2 festgesetzt.

Zugelassen werden Einzel- und Doppelhduser mit bis zu zweigeschossiger
Bebauung. Gegeniber der bisherigen Planfassung wird die Firstrichtung fir die
Stellung der baulichen Anlagen fur alle Baugrundstticke freigegeben. Dadurch wird
aus stadtebaulicher Sicht die Méglichkeit geschaffen, dass bei wechselnder giebel-
oder traufstandiger Gebdudeanordnung zur ErschlieBungsstralke hin, ein wie im
angrenzenden Ortsetter von Kartung vorhandenes, pragnantes Ortsbild entsteht.

Aufgrund der vorgetragenen Anregungen der Grundstiickseigentiimer werden im
Bereich der Grundstiicke westlich der Strale ,Am Steingraben® — Aligemeines
Wohngebiet (WA 2) — auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die an die
StraRe ,Am Steingraben“ angrenzen, Garagen und Carports mit einem Abstand
von mindestens 2,00 m ab StraRenbegrenzungslinie bzw. Gehweghinterkante
zugelassen. Die Ver- und Entsorgungsleitungen fur die privaten Grundstiicke
durfen nicht durch Garagen bzw. Carports tiberbaut werden.

Sie sind entsprechend in dem nicht Uberbauten Streifen (Leitungsrecht LR, Breite
2 m) zwischen Stralenbegrenzungslinie und Vorderkante Garage bzw. Carport in
die Privatwege mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten Breite 3 m, umzuverlegen.
Dadurch wird die Betriebssicherheit und Unterhaltung der Ver- und
Entsorgungsleitungen dauerhaft gesichert.

Auf der bisher als Mischgebiet festgesetzten Bauflache entlang der Kartunger
Strale sind auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 17488 und 17490 drei Wohngebéude
als Mehrfamilienhéuser errichtet worden. :

Auf der gegeniberliegenden Seite der Kartunger StraRe sind ausschlieBlich
Wohngebé&ude (Einzelhduser) vorhanden.

Aus diesen Grunden und wie bereits unter Absatz 2.3 erlautert, wird die
nordwestliche Bauflache zwischen der Kartunger StraBe und dem
Gewerbegebweit GE 2 als Allgemeines Wohngebiet WA1 mit zwingender
zweigeschossiger Einzelhausbebauung — entsprechend dem vorhandenem
Gebietscharakter — festgesetzt.
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2.5

2.6

2.7

Auf der norddstlichen Seite des Aligemeinen Wohngebietes WA1 wird ein 5,0 m
breiter Gelandestreifen als private Grinflache mit Pflanzgebot fur Baume und
Straucher gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a belegt zur Verbesserung der Pufferung
zwischen Gewerbegebiet GE* und dem Allgemeinen Wohngebiet.

Die stdlich angrenzende Bauflache im Bereich der Grundstiicke Flst.-Nr. 17485
und 17486 (beide Grundstiicke mit Wohngebaude iiberbaut) sowie Flst-Nr. 17487
(bisher nicht Uberbaut) wird unverandert als Mischgebiet MI1 festgesetzt. Als’
Begriindung wird angefiihrt, dass das Grundstiick Flst.-Nr. 17487 noch nicht
bebaut ist und das mit einem zweigeschossigen Wohngebaude mit rickwartigem
Okonomiegebiude und Garage Uberbaute Grundstiick Flst.-Nr. 17486 mit ca. 34
m sehr breit ist und eine Uberbauung mit Geb&auden, die in einem Mischgebiet
zulassig sind, stadtebaulich beabsichtigt ist. Somit ist die Pufferung zum
angrenzenden Gewerbegebiet nach wie vor vorhanden. Zugelassen ist eine-
zwingend zweigeschossige Bauweise mit Einzel- und Doppelhausbebauung.

Beim Gewerbegebiet GE 1 war bisher abweichende Bauweise festgesetzt mit
folgender MaRgabe: offen, jedoch abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO:
Baukdrper mit einer Lange bis héchstens 100 m. Auch war die Grundstticksflache
bisher auf 1.200 m? begrenzt. Diese Planungsvorgabe ist zwischenzeitlich durch
die Grundstiicksbildung in Zusammenhang mit der Planfeststellung tiberholt.

Im neuen Bebauungsplan wird fir das Gewerbegebiet GE1 offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Mindestgrundstiicksgroe, die Anzahl der Voligeschosse und die
Geschossflachenzahl werden in den Gewerbegebieten in der Nutzungsschablone
nicht mehr angefthrt, weil sie entbehrlich sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass ohne deren ausdriickliche Festsetzung im Bebauungsplan die Obergrenzen
fur die Geschossflachenzahl (GFZ) und flr die Baumassenzahl (BMZ) in
Gewerbegebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO gelten.

In den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO die

abweichende Bauweise als offene Bauweise mit Beschrankung . der

Gebaudelange bis hochstens 110 m festgesetzt, weil z. B. das vorhandene
Betriebsgebaude der Fa. Vetter auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 17493 bereits ca.
108 m lang ist, auf den {brigen Gewerbegebietsgrundstiicken zum Teil eine
Gebaudelange von 110 m erreicht werden kann. und eine solche Gebaudelange
auch zulassig sein soll.

Auf den im Bebauungsplan mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen belegten Flachen im Gewerbegebiet GE 2 (Fist.-Nr. 17491,
17492 Teil, 17493 Teil) ist lediglich die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren und von sonstigen Gewerbebetrieben im
Sinne des § 6 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO zul&ssig. '
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2.8

Diese Einschrankung wurde nach eingehender Erérterung zum Schutz der
benachbarten Wohngebiete und des Mischgebietes Ml 1 in die
planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen.

Es wurde angestrebt, einen Mindestabstand von 50 m bis zur Baugrenze bzw. zur
vorhandenen Wohnbebauung einzuhalten.

Einzelhandel

Die Gemeinde Sinzheim hat eine Markt- und Strukturanalyse zur Situation des
srtlichen Einzelhandels in Auftrag gegeben, die im Juli 2001 durch die Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) vorgelegt wurde. Darin wird der
Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Sinzheim aufgenommen und bewertet. Im
Rahmen der Untersuchung wurden die regionalékonomischen Strukturdaten sowie

~ die einzelhandelsrelevanten Markt- und Kaufkraftdaten analysiert.

Ebenso erfolgte eine Aufnahme und Bewertung des Einzelhandelsbestandes in
der Gemeinde. Zusatzlich wurde eine  Befragung ausgewahiter
Einzelhandelsbetriebe in Sinzheim durchgefuhrt. Weiter werden Hinweise und
Empfehlungen zur Standort- und Flachenregulierung in den so genannten
dezentralen Lagen zur Erreichung stadtebaulicher Zielsetzungen gegeben.

Die Einzelhandelsbetriebe des Kleinzentrums Sinzheim umfassen die im Ortskern
gelegenen Betriebe. Der Ortskern wird durch den Hauptort Sinzheim, den 6stlich
am Anstieg des Schwarzwalds gelegenen Ortsteil Vormberg und den nur durch die
Bahnstrecke vom Hauptort getrennten Ortsteil Kartung gebildet. Der
Einzugsbereich des Kleinzentrums Sinzheim beschrankt sich grundsatzlich auf das
Gebiet der Gemeinde Sinzheim. Den angrenzenden Stadten Baden-Baden und
Biihl sowie der Gemeinde Rheinmiinster werden durch den Regionalplan selbst
zentralortliche Bedeutungen unterschiediicher Stufen zugewiesen. Von den an die
Gemeinde Sinzheim angrenzenden Gemeinden hat nach dem Regionalplan nur
Hugelsheim keine zentralortlichen Funktionen.

Die Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Sinzheim wird im Wesentlichen von zwel
Versorgungsschwerpunkten bestimmt. Zum einen besteht im Ortszentrum des
Hauptortes entlang der Hauptstrae eine Reihe von klein- bis mittelflachigen
Fachgeschaften. Es sind verschiedene Branchen, u. a. Lebensmittel, Bekleidung
und Drogerie/ Apotheke vertreten. Dieser Schwerpunkt wird erganzt durch
Einzelhandelsbetriebe entlang der Landstrale (B 3). Ansatzweise sind zwischen
diesen beiden bandartig strukturierten Standorten Verbindungen festzustellen, so

- z.B. in der Dr.-Josef-Fischer-Strafe.

Zum anderen haben sich .im Gewerbegebiet Sinzheim-Nord westlich der B3 in
Richtung Baden-Baden groRflachige Anbieter im Food- und Nonfood- Bereich
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angesiedelt. Hierzu z&hlen u.a. ein Verbrauchermarkt, ein Baumarkt, ein
Mobelhaus und ein Lebensmitteldiscounter.

Daneben ist im Ortsteil Kartung ein kleiner Nahversorgungsschwerpunkt mit einem
L ebensmittelgeschaft, einer Backerei sowie einem Getrankemarkt anzutreffen. In
den Oristeilen Winden und Leiberstung besteht ebenfalls je ein kleines
Lebensmittelgeschaft. In den anderen Ortsteilen ist keine Versorgungsinfrastruktur
vorhanden. '

Im Ortskern einschlieRlich der stadtebaulich integrierten Standorte in Nebenlagen
befanden sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Jahr 2001 etwa 17% der in der
Gemeinde Sinzheim vorhandenen Verkaufsflache, auf der etwa 20% des
Gesamtumsatzes erwirtschaftet wurde. An stadtebaulich nicht integrierten
Standorten, im Wesentlichen im Gewerbegebiet Sinzheim-Nord, etwa 83% der
Gesamtverkaufsflache, auf der etwa 80% des Gesamtumsatzes getatigt wurden.

Der Vergleich ausgewahlter Kennziffern fur die Gemeinde Sinzheim mit denen
anderer Stadte und Gemeinden &hnlicher Groe macht die-besonderen Strukturen
im Einzelhandel der Gemeinde Sinzheim deutlich. Zieht man die Kennziffern fur
die gesamte Gemeinde Sinzheim, also einschlieRlich des Gewerbegebietes
Sinzheim-Nord, heran, liegen die Werte fast ausschlieRlich weit Uber den
entsprechenden Vergleichswerten. Die Einzelhandelsausstattung ist somit als
extrem Uberdurchschnittlich zu bezeichnen.

Bei den Versorgungskennziffern zeigt sich fur den Ortskern von Sinzheim dagegen
eine unterdurchschnittliche  Ausstattung.  Unterdurchschnittlich ist dabei
insbesondere  die  Ausstattung  hinsichtlich  der Verkaufsflache  im
Lebensmittelbereich, d. h. im Bereich der klassischen Nahversorgung. Damit ist
deutlich festzustellen, dass der stadtebaulich nicht integrierte und groRflachige
Einzelhande! in der Gemeinde Sinzheim die Entwicklung des Ortskerns in der
Vergangenheit gehemmt hat.

Die Markt- und Strukturanalyse fiir die Gemeinde Sinizheim grenzt aullerdem das
Marktgebiet des Einzelhandels der Gemeinde Sinzheim ab. Als Marktgebiet des
Einzelhandels der Gemeinde Sinzheim wird der Raum bezeichnet, innerhalb
dessen eine deutliche Orientierung der Verbraucher nach Sinzheim vorhanden ist.
Die Abgrenzung des Marktgebietes bezieht sich dabei auf den Einzelhandel in der
Ortsmitte, fur die groRflachigen Einzelhandelsbetricbe im Gewerbegebiet
Sinzheim-Nord gilt vielfach ein weiteres Einzugsgebiet. Das Marktgebiet wird in
zwei Zonen eingeteilt. Die Zone | umfasst den Hauptort einschlieRlich der Ortsteile
Kartung und Vormberg, wahrend die Zone I durch die tbrigen Ortsteile gebildet
wird. Das Marktgebiet des Einzelhandels der Gemeinde Sinzheim entspricht
folglich dem des Einzugsgebietes des Kleinzentrums Sinzheim.




Ziel der koordinierten Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Sinzheim ist es,
vorrangig das Ortszentrum von Sinzheim als Einzelhandelsstandort zu sichern und
auszubauen. Der innerériliche Einzelhandel soll gestarkt und im Bestand gesichert
werden. In den dezentralen Lagen soll gleichzeitig kein zusatzlicher Einzelhandel
zugelassen werden, der die innerdrtliche Entwicklung wie in der Vergangenheit
geschehen beeintrachtigt.

Die fur die Gemeinde Sinzheim zukinftig fur den Ortskern bedeutenden
Einzelhandelsbranchen (zentrenrelevante Sortimente) wurden abgegrenzt. Die fiir
den Ortskern der Gemeinde Sinzheim zentrenrelevanten Sortimente werden auf
der Grundlage des Einzelhandelserlasses vom 21. Februar 2001 enthaltenen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente® abgegrenzt. Die darin
aufgefihrten Sortimente werden ergénzt um Fahrrader und Fahrradzubehor.

Im Bereich zentrenrelevanter Sortimente wird von einem besonderen
Gefshrdungspotential  fir den  Einzelhandel im gewachsenen Ortskern
ausgegangen, sobald diese an stidtebaulich nicht integrierten Standorten
angeboten werden. Im Gegensatz dazu sind zentrenrelevante Sortimente im
Ortskern erwiinscht. Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten' stellt
dagegen auch an nicht stadtebaulich integrierten Standorten keine wesentliche
Gefahrdung fur die Versorgungsfunktion des Ortskernes dar. Sie erfordern
aufgrund ihrer Beschaffenheit (z.B. schwere oder sperrige Glter) einen
dezentralen Standort, um den Anforderungen an An- und Abtransport gerecht zu
werden.

In einigen Sortimenten besteht ein Abwégungsspielraum, wobei Angebotsform und
Randsortimentgestaltung bedeutsam sind. Bei bestimmten Betriebsformen, die nur
teilweise zentrenrelevante Sortimente fuhren, kann ein Abwagungsspielraum
bestehen. Im Falle der Gemeinde Sinzheim ist dies wegen der geschilderten
Situation restriktiv vorzunehmen.

Die getroffenen Festlegungen sind Teil der Bemtihungen der Gemeinde Sinzheim,
den landes- und regionalplanerischen Vorgaben fiir Sinzheim als Kleinzentrum
gerecht zu werden. Dies bedeutet zum Einen, dass entsprechend den
urspriinglichen Versorgungsaufgaben des Kleinzentrums Sinzheim keine weiteren
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht-
integrierten  Standortlagen angesiedelt werden, die negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht nur auf Sinzheim, sondern auch auf benachbarte Stadte und
Gemeinden haben kénnten. Zum Anderen werden Uber differenzierte
Festlegungen Umwandlungen bestehender grofBflachiger Betriebe in Richtung
zentrenschadigender Sortimente vermieden.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Verinderungen bei der Ausweisung der Verkehrsflachen

Als Ergebnis der Baulandumlegung wurde die in die HaupterschlieBungsstralie ,In
den Lissen“ einmiindende StichstraBe im Wendehammerbereich um ca. 40 m
verlangert. Dadurch ist die ErschlieBung der neugebildeten Grundstlicke im
Gewerbegebiet zwischen ,Am Tiefen Weg" und Hilzmattgraben offentlich
gesichert.

Im Bereich der in die HaupterschlieBungsstraBe ,In den Lissen® einmiindenden '
StichstraRe beim Hilzmattgraben wird auf der Sudostseite Uber Grundstiick
Flst-Nr. 17502 die Gehweganlage in einer Breite von 1,50 m bis zur Aufweitung
des Wendehammers verlangert. Dadurch ist die Verkehrssicherheit fur Fugénger
in der hauptsachlich von Lastkraftwagen der dort ansé&ssigen Firmen benutzten
StichstraRe wesentlich héher. '

Nachdem die StraRe ,Am Steingraben” zukiinftig kaum von gewerblichem Verkehr
tangiert werden wird, ist sie als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
\Verkehrsberuhigter ~ Bereich® neu ausgewiesen. Dadurch  soll mehr
Verkehrssicherheit erzielt werden.

Ausweisung einer Schrammbordanlage von 50 cm Breite entlang der Strafe ,In
den Lissen® von der PKW-Unterfiihrung her kommend im Bereich Flst.-Nr. 976/1
als Verbesserung der Verkehrssicherheit bei diesem neuralgischen Knotenpunkt.

Griinordnung

Ein Griinordnungsplan ist nicht erforderlich. Im Bebauungsplangebiet sind
keine zusitzlichen liberbaubaren Flichen ausgewiesen worden. Die Bautiefe
im WA2-Gebiet war bisher 30 m bzw. es war eine Bebauung nach § 34
BauGB zuliissig. Neu betriigt die liberbaubare Tiefe 15 + 14 = 29 m.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Der Bebauungsplan-Entwurf ist das Ergebnis eingehender Beratungen in den
kommunalen Gremien. In seiner Abwagung tragt der Gemeinderat den
Feststellungen der stadtebaulichen und regionalplanerischen Zielsetzungen und
der Rechtssprechung Rechnung.
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Der Bebauungsplan- enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
stadtebauliche Ordnung. Er bildet die Grundlage fiur weitere zum Vollzug des

BauGB erforderliche MaRnahmen.

Nach inkrafttreten der 4. Planénderung soll der bisherige Bebauungsplan komplett

ersetzt werden.
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