GEMEINDE SINZHEIM Bebauungsplan "ZIEGELLOCH-OBERFELD" - 3. PLANANDERUNG

AUSFERTIGUNG, STAND: 04.12.2009/ 15.01.2010/02.08.2010/ 15.12.2010/23.03.2011

6.
Baugebiete

Die planungsrechtlichen Vorschriften der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Ziegel-
loch-Oberfeld” (zeichnerischer Teil und planungsrechtliche und értliche Bauvorschrif-
ten) weichen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ziegelloch-Oberfeld” -
2. Plan&nderung - ab.

Die Festsetzungen zur 3. Plananderung sind im Folgenden erlautert.

Der Zielvorgabe entsprechend wird im &stlichen Plangebietsteil ein allgemeines
Wohngebiet (WA) und im westlichen ein Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

6.1 Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4)

GemanB § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Woh-
nen. Daher sollen zur Starkung des Ortskerns (Entfernung ca. 500 m) in dezentraler
Lage keine weiteren Laden mit zentrenrelevanten Sortimenten entstehen. Begriindet
ist der Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente durch eine Markt- und Standort-
untersuchung aus dem Jahr 1987 fUr Sinzheim von der Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA), die 2001 von der GMA fortgeschrieben wurde. Auf-
bauend auf diese Untersuchung hat der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim am
25.07.2001 ein sortimentsbezogenes Leithild beschlossen, um den Ortskern zu star-
ken. Inhalt des sortimentbezogenen Leitbildes ist:

a) auBerhalb dem Ortsmittelpunkt von Sinzheim werden keine zentrenrelevanten
Sortimente zugelassen.

b) die Absicherung dieser stadtebaulichen Zielsetzung (Ziff. a) wird durch die konse-
quente Prifung von Vorhabens-, ErschlieBungs- und Bebauungsplanen sicher ge-
stellt.

Entsprechend dieses Leitbildes wurden fiir das Bebauungsplan-Areal, das zwar zent-
rumsnah liegt aber nicht zum Ortsmittelpunkt gehdrt, LAden mit zentrenrelevanten
Sortimenten gem. der Sortimentsliste der Gemeinde Sinzheim vom 25.07.2001 im
Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen, da dies dem Leitbild der Gemeinde zur
Starkung der Ortsmitte widersprechen wiirden. Einzelhandelsbetriebe sind jedoch,
unter Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente, hingegen in den westlich an-
grenzenden Mischgebieten zuléssig, da dies im Sinne einer Zonierung stadtebaulich
sinnvoll ist.

Um den Wohngebietscharakter zu unterstreichen, sind die nach § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen (Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zulassig.

Diese Nutzungen kdnnen in den westlich angrenzenden Mischgebieten oder an an-
derer, besser geeigneter Stelle im Gemeindegebiet angesiedelt werden. Fir die WA-
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Gebiete des Plangebietes liegt der Schwerpunkt der Entwicklung deutlich auf der
Wohnnutzung.

6.2 WA 2-Gebiet - Bestandsschutzfestsetzung (B 1)

Im Bereich des WA 2-Gebietes befindet sich ein Verwaltungsgebaude der Firma
Rauch mit einer genehmigten Nutzflache von 935 m2. Das vorhandene, am
22.07.1991 errichtete und sich noch in einem guten Zustand befindliche Verwal-
tungsgebaude kann als Verwaltungsgebaude weiter genutzt werden. Das Verwal-
tungsgebaude kann zu diesen Zweck auch erneuert, geandert und um eine Nutzfla-
che von max. 10% (94 m?2) erweitert werden. Eine Modernisierung des Gebaudes ist
zulassig. Damit soll der Firma am Betriebsstandort in Sinzheim eine Erweiterungs-
moglichkeit der Verwaltungsrdume eingerdumt werden. Nach einer eventuellen Ver-
lagerung des Verwaltungsbereichs der Firma zu einem spéteren Zeitpunkt soll aller-
dings dieses Gebaude entweder flr Verwaltungs- und Blrozwecke weitergenutzt
oder einer Wohnnutzung zugeflihrt werden. Abweichend zur WA-Festsetzung sind im
WA 2 daher auch ausnahmsweise Anlagen fliir Verwaltungen und Blronutzungen
zulassig.

Nach Abbruch der Produktionshallen wird vor diesem Geb&ude ein Parkplatz fir die
Mitarbeiter der Firma Rauch als Interimslésung angelegt. Auf dem Parkplatz parken
die etwa 15 Mitarbeiter, die im Werkzeugbau im 2-Schichtbetrieb von morgens 6.00
Uhr bis abends 22.30 Uhr arbeiten und derzeit 24 Lehrlinge aus der Lehrlingswerk-
statt sowie die Mitarbeiter der Verwaltung zu normalen Blrozeiten. Damit die Be-
wohner des Baugebietes von dem Verkehrsautkommen méglichst nicht belastet wer-
den, ist die Zufahrt zu diesem Interims-Parkplatz von der LandstraBe (B 3) aus vor-
gesehen.

Im Rahmen der Neuordnung ist der private Weg (nérdlicher Teilbereich Achse 4 +
Achse 5) durch die Eigentimer der mit Bauplatz 29+30 bezeichneten Grundstlicke
herzustellen. Die Bauplatze 29+30 kénnen auch (ber die nordlich angrenzende pri-
vate ErschlieBungsstraBBe (Achse 6) erschlossen werden. Derzeit ist nicht absehbar,
welcher Bereich WA 2 oder WA 3 nach der Entwicklung des WA 1 neugeordnet wer-
den kann. Dies hangt maBgeblich von den noch nicht ganz klar definierten Absichten
der Firma Rauch ab. Daher ist flir beide Falle die ErschlieBung der Bauplatze 29+30
geregelt.

6.3 WA 3-Gebiet - Bestandsschutzfestsetzung (B 2)

Im WA 3 besteht eine mit Datum vom 13.07.1972 baurechtlich genehmigte Werkhalle
(Bestand). Diese wurde von Marz 2003 bis Februar 2010 von der Firma Rauch fir
die Entwicklung, Endmontage und Auslieferung von Maschinen genutzt. Eine Ande-
rung, Erweiterung und Erneuerung der baulichen Anlage ist nicht zulassig (§ 1 Abs.
10 BauNVO).
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Nach der Aufgabe bzw. Wegfall der Bestandsnutzung bezieht sich der Bestands-
schutz nur noch auf das Gebaude. Ziel ist es, das Areal gemaf den Festsetzungen
im Text- und Planteil als WA 3 zu entwickeln. Dabei ist die private ErschlieBungs-
straBe (Achse 6) ab der Begrenzungslinie zwischen offentlicher und privater Ver-
kehrsflache sowie die notwendige Neuordnung durch den Eigentliimer oder Rechts-
nachfolger herzustellen. Im Rahmen des Bestandsschutzes ist deshalb nur noch eine
gewerbliche Nutzung im Sinne des § 6 BauNVO zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stort.

Die Méglichkeit der reinen Bestandsnutzung der Werkhalle ist stadtebaulich begriin-
det. Im Zuge der SanierungsmaBnahme ,Ortskern |I* bestande die Méglichkeit, so-
wohl den Abbruch der Werkhalle zu férdern als auch den Wert der untergehenden
Bausubstanz zu entschadigen. Die Eigentimer des besagten Grundstlickes konnten
sich jedoch bis zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht flr eine Entwicklung ihres Grund-
stlickes zu einer Wohnbauflache entscheiden. Deshalb wird mit der 3. Plananderung
die Weiternutzung der Werkhalle mit einer vertraglichen gewerblichen Nutzung im
Rahmen des Bestandsschutzes ermdglicht. Das stadtebauliche Ziel der Entwicklung
dieser Flache zu Wohnbauzwecken hat Vorrang.

Die Festsetzung, dass solange die Bestandsnutzung der Werkhalle erfolgt, die Er-
schlieBung nur ausschlieBlich in Richtung LandstraBe (B3) Uber das Grundstlick
(Flst.Nr. 6484/18) erfolgen darf, dient dem Schutz der im WA1 entstehenden Nutzun-
gen, die aufgrund der zeitlichen Abfolge vor der Entwicklung der Flachen WA 2 und
WA 3 entstehen kénnen.

6.4 Eingeschréanktes Schutzniveau

Bis zur Aufgabe der bestehenden gewerblichen Nutzungen und somit bis zur endguil-
tigen Verwirklichung der Planungskonzeption kénnen sich aus der Weiternutzung der
im Plan gekennzeichneten Bestandsgebaude (B 1: Firmenverwaltung, B 2: Werkhal-
le) Einschrankungen des Schutzniveaus (Larmemissionen, Anlieferungsverkehr und
weitere ,nicht wesentliche Stérungen®) fiir die angrenzende Wohnbebauung im Plan-
gebiet ergeben. Bis zur Aufgabe der bestehenden gewerblichen Nutzungen besteht
daher nur der geringere Schutzanspruch eines ,Wohnens im Mischgebiet” statt eines
allgemeinen Wohngebietes. Vor allem in B 2 ist die Nutzung durch Gewerbebetriebe
als Werkhalle weiterhin mdglich, soweit dadurch das Wohnen nicht erheblich gestort
wird.

6.5 Mischgebiet (MI)
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Da sich die Lage an der LandstraBe (B 3) aufgrund der unmittelbaren Nahe zum
Ortskern hervorragend als Ergédnzungsstandort und Bindeglied fiir die Infrastruktur- /
Nahversorgung eignet, sowie die in diesem Bereich vorhandenen Nutzungen in ei-

13



GEMEINDE SINZHEIM Bebauungsplan "ZIEGELLOCH-OBERFELD" - 3. PLANANDERUNG

AUSFERTIGUNG, STAND: 04.12.2009/ 15.01.2010/02.08.2010/ 15.12.2010/ 23.03.2011

nem Mischgebiet zuléssig sind, sind im Mischgebiet (MI) Wohngeb&ude, Geschafts-
und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbergungswesens, sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,
Tankstellen sowie Anlagen flir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke als zuldssig festgesetzt, wobei Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. der Sortimentsliste der Ge-
meinde Sinzheim vom 25.07.2001 im Mischgebiet ausgeschlossen sind, da dies dem
Leitbild der Gemeinde zur Starkung der Ortsmitte widersprechen wiirden (s.a. Be-
grindung Punkt 6.1). Hierbei genieBt der bestehende Tankstellenshop Bestand-
schutz; eine Erweiterung der Verkaufsflache um bis zu 20% ausgehend von der be-
stehenden Verkaufsflache ist daher zuléssig.

Ziel der Gemeinde im Zuge der Sanierung und stadtebaulichen Neuordnung ist die
langfristige Strukturierung des Areals. Auch wenn momentan die gewerblichen Nut-
zungen noch dominieren, soll langfristig ein ausgewogeneres Verhaltnis von Wohnen
und Gewerbe erreicht werden. Insbesondere in dem Bereich, der durch die Firma
Rauch noch weiter genutzt wird, ist zu erwarten, dass diese Nutzungen jedenfalls
mittelfristig ebenfalls aufgegeben werden. Auch bei den ibrigen gewerblichen Nut-
zungen ist dies nicht ausgeschlossen. Ziel der Gemeinde ist es deshalb, in diesem
Bereich in gleicher Weise wie in den gegenliiberliegenden und angrenzenden Berei-
chen entlang der LandstraBe mittel- und langfristig auch eine Wohnnutzung neben
den Ubrigen in einem Mischgebiet zulassigen Nutzungen zu erméglichen.

Gartnereien und Vergnlgungseinrichtungen entsprechen auBerdem nicht der he-
winschten stadtebaulichen Struktur des Gebietes, insb. bezliglich der stadtebauli-
chen Dichtevorstellungen, bzw. solche Nutzungen wirden die Entwicklung einer
hochwertigen Gebietsstruktur deutlich erschweren. Daher sind Anlagen gem. § 6
Abs. 2 Nr. 6 + 8 und Abs. 3 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Vergnligungsstatten) nicht
zulassig.

6.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Grundstlicke miissen zugunsten
der Uber das jeweilige Geh- und Fahrrecht erschlossenen Grundstlicke bzw. zuguns-
ten der Gemeinde oder der Versorgungstrager auf Privatgrundstiicken geduldet wer-
den. Die dingliche Sicherung erfolgt hierzu im Rahmen des Umlegungsplans. Es sind
nur unterirdische Leitungen zulassig.

Aufgrund der Bestandssituation der Umgebungsbebauung und vor den Hintergrund
einer sparsamen ErschlieBung und sinnvoller Grundstiickszuschnitte sowie unter
Berlicksichtigung der Bestandsschutzfestsetzungen sind ErschlieBungen teilweise
mit Hilfe von Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgt, wo dies méglich und sinnvoll
war.

Die Leitungsrechte Nr. 1 - 3 sind dabei zur Ver- und Entsorgung der Bauplatze mit
den Nummern 19 - 23 erforderlich, die zur LandstraBe hin erfolgt. Die (brigen Lei-
tungsrechte ( Nr. 4 - 7) dienen ebenfalls der Ver- und Entsorgung der einzelnen
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Grundstlicke, wo dies Uber 6ffentliche Flachen nicht direkt erfolgen kann. Hierbei ist
der Kreis der Beglnstigten jeweils in der Festsetzung genannt. Die Geh- und Fahr-
rechte Nr. 2, 3, 4 und 7, die sich mit dem jeweiligen, gleich nummerierten Leitungs-
recht decken, dienen der ErschlieBung der jeweils genannten Grundstlcke. Der Kreis
der Beglnstigten ist hier ebenfalls jeweils in der Festsetzung genannt.

Bei Einzelgebauden wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf drei und bei
Doppelwohnhausern und Hausgruppen auf zwei Wohnungen beschrénkt. Die Be-
schrankung gilt fir die Baufelder mit den Nrn. 3 - 5,7 - 12, 16 - 33. Abweichend hier-
von ist geregelt, daB in den Baufeldern 4 bis 6 (Baufenster WA 4) bei einer Bebau-
ung mit insgesamt nur einem Einzelgebaude auch sechs Wohnungen zul&ssig sind,
um eine Nutzung als Mehrgenerationenhaus zu ermdglichen. Die ursprlinglich ge-
plante, unverbindliche Aufteilung der Grundstiicke mit den zugehdrigen Baufeld-
nummern wird aus Griinden der Klarheit wie bisher beibehalten.

Durch diese Festsetzung wird lenkend in die stéadtebauliche Dichte eingegriffen und
verhindert, dass eine Vielzahl kleinerer Wohnungen, statt familienfreundlicher groBe-
rer Wohnungen entstehen, sowie ein einheitliches Erscheinungsbild zwischen dem
Plangebiet und der Umgebungsstruktur sichergestellt. Durch die Begrenzung der
Zahl der Wohneinheiten wird zudem auch das im Gebiet entstehende Verkehrsauf-
kommen begrenzt.

6.7 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ), die Festsetzung der Bauweise, Ge-
baudehdhen, Geb&uderichtungen und Baufenster definieren die stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen. Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Hinblick dar-
auf, dass die maximalen GebaudeausmaRBe durch die Festsetzung der Gebaudehs-
he, der Uberbaubaren Grundstlcksflache sowie der Grundflachenzahl feststehen,
entbehrlich. Mit den Festsetzungen soll der Beeintréchtigung des Ortsbildes durch
unmabBstabliche Baukodrper entgegen gewirkt werden.

Mit der Festsetzung der Abstandsflachen mit 3 m bis zur Grundstiicksgrenze anstatt
mit 2,5 m sowie der Festsetzung von Mindestgebaudebreiten soll gewahrleistet wer-
den, dass ein attraktives Wohngebiet mit gutem Wohnkomfort und Freiraumqualitat
entsteht.

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksbereichen aus Okologischen (Versiegelungsgrad) und gestalterischen
Grlinden (z.B. Freihaltung der Vorgarten von jeglicher Bebauung) nur bedingt mog-
lich. Auch diese Festsetzungen sollen ein durchgriintes Gebiet ermdglichen und den
Versiegelungsgrad so gering wie méglich halten.
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6.8 Sonstige Festsetzungen

Die Festsetzung zur Pflanzung und Erhaltung mindestens eines einheimischen,
hochstammigen Laub-/ Obstbaumes soll zur Durchgriinung des Gebiets beitragen
und das Kleinklima verbessern.

Die Flursticke Nrn. 6484/1 und 6484/18 sind als Flachen gekennzeichnet, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen bzw. mit schadlichen Bodenverénde-
rungen belastet sind. Die Fldche FIst.Nr. 6484/1 wird von der Gemeinde als Grund-
stickseigentimerin im Rahmen der Neuordnung von Schadstoffen befreit, belastete
Bdden werden abgetragen und entsorgt, so dass nach Neuordnung die Kennzeich-
nung der betroffenen Flachen entfallen kann. Die Sanierung der Flache Flst.Nr.
6484/18 ist Sache des dortigen Grundstlickeigentiimers.

Weiterhin befinden sich im Gebiet Gewdlbekeller. Diese werden im Zuge der Sanie-
rung abgebrochen bzw. teilabgebrochen, so dass nach der Sanierung des Bodens
die gleiche Tragféhigkeit wie vor Beginn der Sanierung gegeben ist.

Ausnahme bildet der Keller unter dem siid-ostlichen Baufeld Nrn. 13-15. Auf den vor-
handenen Keller kann bei einer Neubebauung wieder aufgebaut und der Keller ggf.
als Tiefgarage genutzt werden.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ortskern 11“ und des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Ziegelloch-Oberfeld” - 2. Plananderung ist nachrichtlich ibernom-
men.

6.9 Ortliche Bauvorschriften

Aus stadtebaulichen, gestalterischen und dkologischen Uberlegungen sind Regelun-
gen Uber die Dachgestaltung von Hauptgebauden und Garagen/ Carports, Einfriedi-
gungen sowie zur Grundstlcksgestaltung getroffen.

Baugestaltung

Die Festsetzungen zur Baugestaltung sind aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten
getroffen. Durch die unterschiedlichen Méglichkeiten der Ausgestaltung der Dacher
soll eine Monotonie der Dachlandschaft vermieden werden. Damit keine negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild erfolgen, werden glanzende Materialien fUr
die Dacheindeckung ausgeschlossen. Aus gestalterischen Aspekten und Griinden
des Bodenschutzes werden Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer,
Zink und Blei ausgeschlossen.

Die Décher sind vorwiegend als geschlossene Dachflachen auszubilden. Dachgau-
ben und Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 25 Grad zuléssig. Es sind
pro Dachseite nur Dachaufbauten oder Dacheinschnitte bis zu 1/3 der Dachlange
zuléssig. Bei Dachaufbauten oder -einschnitten ist von den Giebelseiten ein Min-
destabstand von 1,5 m einzuhalten. Die Hhe der Dachaufbauten, gemessen vom
Dachanschnitt bis zum Schnitt der Fensterwand mit der Dachhaut des Aufbaus, darf
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max. 1,5 m betragen. Bei Dacheinschnitten muss der Abstand zwischen Traufe und
der Bristung des Dacheinschnitts mindestens 0,60 m betragen. Doppelhauser und
Hausgruppen sind hinsichtlich der Gebaudehohe (Firsthéhe) und Dachneigung bzw.
Farbe der Dacheindeckung gleich zu gestalten.

Aus stadtgestalterischen Griinden ist je Gebaude nur eine AuBenantenne / Satelli-
tenempfangsanlage zuléssig. Die Stromversorgung erfolgt im gesamten Baugebiet
durch Erdkabel.

Garagen kénnen mit einem Flachdach oder in Anlehnung an das Hauptgebaude mit
flach geneigten Dachern ausgebildet werden. Als max. Wandhéhe bei Garagen sind
3,00 m, gemessen ab OK GaragenrohfuBboden zuléssig (bei Satteldach traufseitig
gemessen). Die GaragenrohfuBbodenoberkante darf max. 0,30 m Uber OK StraBen- /
Wegachse, gemessen vor der Garagenmitte, betragen. Bei angrenzenden Garagen
zweier benachbarter Grundstlcke muss die Dachform und Bachneigung einheitlich
gestaltet sein. Frei stehende Garagen und Carports mit Flachdachern sind zu begrU-
nen. Hierbei muss das Grlindach eine Substratschicht von mindestens 12 cm auf-
weisen. Die Substratschicht ist mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so
zu erhalten (extensive Begriinung).

Mit diesen Festsetzungen soll eine weitgehend zerkliiftete Dachlandschaft verhindert
werden.

Einfriedungen / Freiflachengestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zu Einfriedungen und zur Freiflachengestaltung ge-
wahrleisten eine wohngebietsgerechte Gestaltung der Ubergangsbereiche vom priva-
ten zum offentlichen Raum. Aus 6kologischen Grinden sind Bodenversiegelungen
auf das unvermeidbare MaB zu beschranken. Nicht (iberbaubare Grundstlicksflachen
sollen deshalb nur in dem Ausmaf befestigt werden, wo dies flr Stellplatze, Zugange
und Zufahrten usw. zwingend erforderlich ist. Als Befestigungsart sind wasserdurch-
lassige Bauweisen, wie z. B. Steinpflaster im Sandbett, Rasengittersteine, Schotter-
rasen usw. zu wahlen. Wasserundurchlassige Befestigungsarten sind nur dort zulas-
sig, wo bautechnische bzw. Rechtsvorschriften dies erfordern. Die zuldssige Boden-
versiegelung legt die Grundflachenzahl zu Grunde. Wird sie durch das zu errichtende
Wohnhaus erschopft, ist z. B. fir Garagen und Stellplatze einschlieBlich der Zufahr-
ten und fir Nebenanlagen eine Uberschreitung der Grundflache um 50 % zul&ssig.
(z.B. festgelegt GRZ 0,3 + 50 % = 0,45 max. Bodenversiegelung).

Flr den reibungslosen Ablauf und zur Erhéhung der Verkehrssicherheit werden Frei-
haltezonen in Kurvenbereichen oder StraBeneinmindungen festgelegt.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der sparsam (sowohl aus dkologischen als auch aus 6konomischen Ge-
sichtspunkten) ausgelegten ErschlieBungsstraBen besteht keine Méglichkeit in den
offentlichen StraBenrdumen zu parken. Daher wurde f(ir die WA-Gebiete WA 1 bis
WA 4 die Anzahl der Stellplatze, die auf dem privaten Grundstlck herzustellen sind,
auf 2 Stellplatze pro Wohneinheiten erhéht. Stellplatze im Zufahrtsbereich von Gara-
gen bzw. Carports von Einfamilienhausern mit einer Wohnung kénnen als notwendi-
ge Stellplatze anerkannt werden, soweit die Tiefe der Zufahrt mit dem darauf anzu-
rechnenden Stellplatz mindestens 6 m betragt und die Zufahrt nicht mehr als 10%
Gefalle aufweist. Flr die Gbrigen Bereiche gilt die 1997 erlassene Stellplatzsatzung
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der Gemeinde Sinzheim, wonach fir Wohnungen Gber 50 m2 Wohnflache pro Wohn-
einheit 1,5 Stellplatze herzustellen sind.

7.
Umweltbelange

Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

(1)

Das Ingenieurblro IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg hat auf dem Be-
triebsgelande der Firma Rauch Landmaschinenfabrik GmbH (Flst.Nr.:
6484/1) eine Stellungnahme zur orientierenden Untersuchung abgeben.
Entsprechend dem Ergebnis der durchgefliihrten Untersuchung sind im
Boden schadliche Bodenveranderungen /Altlasten vorhanden.

Bis zur ErschlieBung bzw. Bebauung des Grundstlickes erfolgt durch die
Gemeinde die Sanierung des Bodens von schadlichen Bodenverande-
rungen / Altlasten im Sinne des BBodSchG in der Weise, dass nicht nur
eine SicherungsmaBnahme, sondern eine Dekontamination durch
Auskofferung des belasteten Erdreichs erfolgt (§ 4 Abs. 3 S. 2
BBodSchG).

Im Hinblick auf die Tatsache, dass die stadtebaulich angedachte An-
schlussnutzung als Wohnbauflache einschlieBlich Hausgarten nur dann
realisiert werden kann, wenn

im Bebauungsplan kein Altlastenvermerk mehr enthalten ist (§ 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

in den Akten der unteren Bodenschutzbehdrde flir den Kaufge-
genstand auch im Hinblick auf die kiinftige Wohnnutzung kein ge-
genwartiger Handlungs- oder Beobachtungsbedarf mehr besteht
(d.h. Ausscheiden aus dem Altlastenkataster).

ist das Sanierungsziel bzgl. der Wirkungspfade Boden — Mensch und
Boden — Nutzpflanzen - erreicht, sofern die Unterschreitung von Prif-
werten bezlglich der vorgesehenen Wohnnutzung (§ 8 Abs. 1 S. 2 Nr. 1
BBodSchG) oder anderer Werte mit gleichem Gefdhrdungspotential,
keinen einschldgigen Wert nach der BBodSchV enthélt.

Von der vorstehenden Sanierungsregelung werden auch schadliche Bo-

denveranderungen / Altlasten erfasst, die aus der Gebaudesubstanz ins
Erdreich oder das Grundwasser eingetreten sind.
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(3)

Im Bereich des Gelandes der Firma Rauch befinden sich auch unterirdi-
sche Bauwerksteile (u.a. Gewdlbekeller).

Diese werden im Zuge der Sanierung des Bodens auf 3 m Tiefe ab
Oberkante Gelande abgebrochen.

Hinsichtlich des tieferliegenden Bereiches gilt, daB hier in geringerem
MaBe belastetes Material weiterhin vorhanden ist. Falls in diesen Be-
reich eingegriffen wird (durch Ausheben, Bohrungen o.4.) darf dies nur
in Absprache und nach den Auflagen des Umweltamtes / Landratsamt
Rastatt erfolgen.

Nach erfolgter Sanierung des Bodens wird die gleiche Tragféahigkeit wie
vor Beginn der Sanierung gegeben sein. Der Nachweis hierfiir wird
durch entsprechende Plattendruckversuche nach DIN 18134 vor Beginn
bzw. nach Ende der Beseitigung der Bodenveranderungen / Altlasten
gefuhrt.

Das im Bereich von abzubrechenden Geb&audeteilen (Gewdlbekeller)
einzubauende Material wird lageweise mit einer Protektordichte von
100 % eingebaut. Bei den durchzufihrenden Plattendruckversuchen ist
ein Ev2-Wert von 120 MN/m? zu erreichen. Die Sohle der Keller wurde
flr Sickerwasser aufgebrochen.

Im Bereich des Grundstlickes Flst.Nr.: 6484/18 erfolgte ebenfalls eine
orientierende Untersuchung durch die IGA Ingenieurgesellschaft Augs-
burg. Auch im Bereich dieses Grundstlickes wurden schadliche Boden-
veranderungen / Altlasten festgestellt. Die Sanierung des Bodens im
Bereich dieses Grundstlickes erfolgt durch den jeweiligen Grundstiicks-
eigentimer im Vorfeld der Entwicklung der entsprechenden Teilflache
des Grundstlickes zur Wohngebietsflache.

8.
Ver- und Entsorgung

Im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen werden die zur Versorgung des
Gebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt und diese an die vor-
handenen Leitungsnetze angeschlossen. Hierzu zahlen im Einzelnen:

- Wasserversorgung Gemeindewerke Sinzheim
- Stromversorgung Gemeindewerke Sinzheim
- Kanalisation — Trennsystem —

(Regen- und Schmutzwasserleitung) Gemeinde Sinzheim
- Gasversorgung badenova

- Telefon

Telekom
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Zur Versorgung des Gebietes mit Erdgas wird mit der ErschlieBung des Gebietes im
Bereich der &ffentlichen StraBen von der badenova jeweils eine Gashauptleitung ver-
legt. Um spétere StraBenaufbriiche zu vermeiden, erhalt gleichzeitig, unabhangig
dem spateren tatsachlichen Gasanschluss, jedes Bauplatzgrundstick einen Hausan-
schluss. Diese werden im Grundbuch durch Eintragung einer entsprechenden
Dienstbarkeit abgesichert. Dadurch wird die eventuelle Forderung auf Demontage
der Hausanschlussleitungen zu einem spateren Zeitpunkt durch die Eigentiimer der
Grundstlcke ausgeschlossen.

Sofern die zur ErschlieBung des Gebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen Uber private Grundstlcke verlaufen, sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes Leitungsrechte eingetragen.

9.
Planverwirklichung

9.1 Bodenordnung

Die Gemeinde hat Teile des Areals der Fa. Rauch erworben mit dem Ziel diese
2009/2010 neu zu ordnen und entsprechend der Zielsetzung als Allgemeines Wohn-
bzw. Mischgebiet zu entwickeln. Die librigen Flachen sind vom jeweiligen Eigentlimer
bzw. Rechtsnachfolger neu zu ordnen und entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu entwickeln.

9.2 Kosten

Wie bereits erwéhnt, erfolgt die Betriebsverlagerung der Firma Rauch und der Ent-
wicklung der hierdurch freiwerdenden Betriebsflache zum Wohn- bzw. Mischgebiet
im Zuge des Sanierungsverfahrens ,Ortskern 1. Zum Zeitpunkt des Abschlusses der
SanierungsmaBnahme stellt sich fiir die Eigentimer der im Sanierungsgebiet befind-
lichen Griindstiicke die Frage des Entstehens von Ausgleichsbetragen gem. § 154
BauGB. ErschlieBungsbeitrage fiir die in einem Sanierungsverfahren liegenden
Grundstlcke fallen nicht an.

Erfolgt die ErschlieBung des WA 3 — Gebietes nach Abschluss der Sanierungsmaf-
nahme ,Ortskern II*, ist die ErschlieBung auf Kosten der jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer durchzufihren.

Erfolgt die ErschlieBung des WA 3 — Gebietes vor Abschluss der Sanierungsmab-
nahme ,Ortkern |I*, ist eine Bezuschussung der ErschlieBungsmaBnahme mit Stad-
tebaufdrdermittel nur dann maoglich, wenn hierflir ausreichend Férdermittel zur Verfi-
gung stehen.
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10.
Kenndaten der Planung
1. Nettobauland 19.670,00 m?
- Allgemeines Wohngebiet 13.908,80 m2
- Mischgebiet 5.761,20 m2
2.  Offentliche Verkehrsflachen 1.428,56 m2
einschlieBlich Begleitgriin
3.  private Verkehrsflachen 446,65 m?
4.  Gesamtflache des Gebietes der 21.545,21 m2

3. Planénderung

Aufgestellt: Anerkannt: Ausgefertigt:
Stuttgart, den 04.12.2009/ Sinzheim, den 45...0%.3044 szhelm en 45.09.2044
15.01.2010/02.08.2010/ ) d\ -
15.12.2010/23.03.2011 T

die STEG g‘ﬁst Ernst

Stadtentwicklung GmbH Blrgermeiste Blrgermeister

OlgastraBe 54

70182 Stuttgart

78751Ros/Sp/K| Hérth Hérth
Bauamtsleiter Bauamtsleiter
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