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TEIL A - PLANUNGSBERICHT

1  Anlass und Ziel der Planung

Als Mittelzentrum und gewerblicher Schwerpunkt im landlichen Raum ist es regionalplaneri-
sche Aufgabe der Stadt Sinsheim das Produzierende Gewerbe weiterzuentwickeln. Das be-
deutet auch Raum zu schaffen fir die Erweiterung von Betrieben, die einen héheren Sto-
rungsgrad im Sinne einer planungsrechtlichen Gl-Festsetzung aufweisen.

Ganz in diesem Sinne wurde am 21.03.2003 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan ,Obere Garten” im Stadtteil Steinsfurt gefasst, um der dort ansassigen Firma Alfred
Bohn GmbH & Co KG an ihrem Betriebsgelande entlang der Bahnstrecke Entwicklungsmaog-
lichkeiten zu eréffnen und diese gemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) stadtebaulich zu
ordnen. Mit Beschluss vom 28.02.2007 wurde im Sinne einer stadtebaulichen Gesamtldsung
auch der Bereich ¢stliche der StraBe ,In der Au” in den Geltungsbereich einbezogen.

Im Zuge der Vorplanungen wurde deutlich, dass zur Standort- und Arbeitsplatzsicherung fur
die Firmenerweiterung ein Industriegebiet flr flachenintensives GroRgewerbe mit groRRer
Baumasse erforderlich ist.

Die wichtigsten Ziele sind:
— Erhalt und Entwicklung des Betriebes und der damit verbundenen Arbeitsplatze.

— Entwicklung unmittelbar am Standort des Betriebes, am dortigen S-Bahn-Haltepunkt mit
Unterfiihrung und unter Einbeziehung einer ,Gewerbebrache” (ehemaliger Schweine-
mastbetrieb).

— Stadtebauliche Integration der bereits erfolgten Firmenerweiterung mit den vorhandenen
Bauten / Betrieben und der noch geplanten Erweiterung durch Entwicklung des Bauge-
bietes nach Osten mit einer Abstufung der Nutzungsintensitat nach Osten zum Bestand.

— Landschaftliche Integration und Abgrenzung gegentber dem Landschaftsschutzgebiet
durch Eingriinung und Festsetzung einer Ausgleichsflache (auch Versickerungsflache) im
Westen.

— Ausnutzung der vorhanden verkehrlichen ErschlieBung.
— Einhaltung der durch den Gebaudebestand vorgegebenen Gebaudehdhe.

— Keine Wohnnutzung im Bereich westliche der StraBe ,In der Au” mit Larmimmissionen
sowohl von der Bahn als auch vom geplanten Industriegebiet.
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2 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt stiddstlich von Sinsheim am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Steinsfurt
und umfasst rund 5,7 ha. Es liegt unmittelbar an der Bahnstrecke Heidelberg-Heilbronn auf
der Hohe des Haltepunktes Museum / Arena (s. Abbildung 1)
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Abbildung 1 Lage im Raum
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3  Planungsvorgaben
3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
berlcksichtigt worden:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990.

e Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung des Gesetzes zur Anderung
der LBO Baden-Wurttemberg vom 10. November 2009 (GBI. S. 615) zuletzt gedndert
durch DLR Gesetz Ba-Wi vom 17.12.2009 (GBI. S. 809)

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB ist ge-
mal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. GemaRB § 2a BauGB wird die Durchfiih-
rung der Umweltprifung durch den Umweltbericht als eigenstandiger Teil dieser Begrin-
dung (Teil B) dokumentiert. Da der Grinordnungsplan (GOP) die wesentliche Grundlage fur
den Umweltbericht ist, wurde er gemeinsam mit diesem verfasst bzw. in diesen integriert.

3.2 Planungsrechtliche Vorgaben
3.2.1 Regionalplan Unterer Neckar

Die Raumnutzungskarte des giiltigen Regionalplanes Unterer Neckar von 1994' stellt das
Plangebiet als ,Sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und sonstiger Freiraum” dar (s.
Abbildung 2. Mit der Grenze des Landschaftsschutzgebietes , Unteres und mittleres Elsenz-
tal” beginnt im Westen der Regionale Grinzug/ die Grlnzasur zwischen Sinsheim und
Steinsfurt.

Als Mittelzentrum und gewerblicher Schwerpunkt im landlichen Raum ist es regionalplaneri-
sche Aufgabe der Stadt Sinsheim das Produzierende Gewerbe weiterzuentwickeln (S. 68
Regionalplan Unterer Neckar). Das bedeutet auch Raum zu schaffen fur die Erweiterung von
Betrieben, die einen hdéheren Stérungsgrad im Sinne einer planungsrechtlichen Gl-
Festsetzung aufweisen (S. 68 Regionalplan Unterer Neckar).

"Vom Regionalverband Unterer Neckar jetzt Verband Region Rhein-Neckar
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i

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte
(Geltungsbereich in blauen Kreis)

3.2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der vWG Sinsheim (Sinsheim, Angelbachtal, Zuzen-
hausen) vom 06.07.2006 ist das Plangebiet im westlichen Teil als ,, Gewerbliche Bauflache”
und im kleineren 6stlichen Teil als , Mischbauflache” dargestellt (s. Abbildung 3).

Im Nordosten wird das Gebiet durch die Kleingarten mit ihrer Erweiterungsflache begrenzt.
Im Nordwesten begrenzt das Landschaftsschutzgebiet , Unteres und mittleres Elsenztal” das
Baugebiet und im Stdwesten bildet die Bahnstrecke Heidelberg — Heilbronn, hinter der das
Firmengeldnde der Firma Alfred Bohn GmbH & Co KG liegt, die Grenze. Im Stdosten bildete
zunéachst die StraBe ,In der Au” die Grenze bevor durch nachtréglichen Beschluss auch die

Begriindung_Satzung_REGIOPLAN



Stadt Sinsheim Bebauungsplan ,Obere Garten” Seite 5 von 20
Gemarkung Steinsfurt Begriindung 08.06.10

sudostlich angrenzende Innenentwicklungsflache einbezogen wurde. Mit Errichtung des
LLidl-Marktes” samt Kundenparkplatz und der angrenzenden ZOO-Handlung sowie der
Tankstelle am Kreisel wurde der Ortsrand dort entlang der StraBe ,In der Au” neu definiert
und es ist stadtebaulich sinnvoll diese verbleibende Flache ebenfalls zu Uberplanen.

Mit der Darstellung der gewerblichen Bauflache im FNP wird dokumentiert, dass nach Erérte-
rung und Abwagung im FNP-Verfahren ein Baugebiet dort in seiner Abgrenzung mit allen
anderen Belangen (u.a. Regionaler Grlinzug/ Grinzasur, Nachbarnutzungen, Segelflugge-
lande, LSG) grundsatzlich vertraglich ist.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem FNP

Auch die Alternativenprifung moglicher gewerblicher Bauflachen erfolgt auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung und ergab, dass dieser Standort zu bevorzugen ist. Die Néhe zu
den bestehenden Industriebetrieben, die Bahnstrecke und die vorhandene gute ErschlieBung
sowie die gewerbliche Vornutzung an der Bahn und der aufgegebenen Schweinemastbetrie-
bes flr eine mogliche Nachnutzung begriinden und rechtfertigen diese Entscheidung.

Zudem ist es keine Angebotsplanung, da der Bedarf belegt ist. Aufgrund der Dringlichkeit
hat sich die Firma Alfred Bohn GmbH & Co KG im Vorgriff auf den Bebauungsplan in der
FNP-Flache bereits einen ersten Erweiterungsabschnitt genehmigen lassen. Diese bereits
genehmigten Bau- und sonstigen Flachen werden in den Bebauungsplan als Industriegebiet
fur flachenintensives GroBgewerbe mit groBer Baumasse lediglich integriert. Dies gilt auch
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fr die bereits genehmigte Ausgleichs- und Versickerungsflache im angrenzenden LSG und
Regionalen Grinzug/ Griinzasur.

Hinsichtlich der Baugebietsabgrenzungen und der Nutzungsabgrenzungen innerhalb der
Baugebiete ist der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf. Erst in der verbindlichen Bau-
leitplanung ist unter Berlcksichtigung gebietsspezifischer und vor allem auch aktueller Ge-
gebenheiten eine Konkretisierung moglich. Inwieweit hieraus das Erfordernis einer parallelen
Anderung des FNP erwéchst, weil der Bebauungsplan nicht mehr gemaB § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem FNP entwickelt wurde, ist im Einzelfall zu prifen.

Im Falle der Ausgleichs- und Versickerungsflache im Nordwesten bedarf es keiner parallelen
Anderung des FNP, da sie bereits als AuBenbereichsvorhaben genehmigt wurden und da die
Darstellung als Landwirtschaftsflache im FNP Ausgleichsflachen oder Regenrlckhalteanlagen
und Versickerungsflachen nicht grundséatzlich ausschlieBt. Im Gegenteil, bei der Projektierung
wird man nach Sicherstellung der funktionalen Eignung vorrangig auf Landwirtschaftsfla-
chen zurickgreifen.

Fur die Entwicklung des Industriegebietes aus der gewerblichen Bauflache des FNP bedarf es
keiner parallelen Anderung des FNP, da ein erster Abschnitt bereits als AuBenbereichsvorha-
ben genehmigt wurde und da eine strikte 1:1 Ubernahme aus dem FNP nicht notwendig ist.
In gewissen Grenzen darf eine Abweichung erfolgen. Dies gilt fir die Gebietsabgrenzung
ebenso wie fur Art und MaB3 der (baulichen) Nutzung. Laut Rechtsprechung kann der Be-
bauungsplan dahingehend abweichen, dass er eine ,artverwandte” Gebietsart festsetzt und
diese sich aus der seit der Flachennutzungsplanung eingetretenen tatsachlichen Entwicklung
rechtfertigt’.

Durch die bestehende Firmenerweiterung des jenseits der Bahn ansassigen Industriebetriebes
wurde im Gebiet ein flachenintensives GroBgewerbe mit groBer Baumasse etabliert. Da noch
Erweiterungsbedarf besteht, ist neben der bauplanungsrechtlichen Integration des Bestands
als Industriegebiet die Festsetzung noch weiterer Flachen als Industriegebiet erfolgt. Teilfla-
chen bleiben jedoch Gewerbegebiet.

Im Stdosten wird durch die geplante Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
von der der Darstellung als Mischgebiet im FNP abgewichen. Die Abweichung wird wie folgt
begrindet:

1. Die Festsetzung als Mischgebiet mit entsprechendem Wohnnutzungsanteil wirde zu
Konflikten mit den Larmemissionen der benachbarten Bahnlinie und des an der
Bahn ansassigen Fuhrunternehmens fuhren, deren Bewaltigung baurechtlich schwie-
rig sind und die, soweit aktive LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden, Kosten
verursachen, die in keinem Verhaltnis zur geringen BaugebietsgréBe stehen. Daher
soll das Wohnen, wie in Gewerbegebieten nach § 8 Absatz 3 BauNVO méglich, nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

2. Mit der Ausweisung als Industriegebiet und Gewerbegebiet gegenlber ist eine Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens verbunden. Alle Verkehrsstréme flieBen Gber den
Knotenpunkt an diesem Baugebiet. Auch dies begriindet die Abkehr vom urspriing-
lich geplanten Mischgebiet.

RN 112u § 8 BauGB; Kommentar BauGB; Ernts, Zinkhahn, Bielenberg; Lfg. 63 April 2000,

Begriindung_Satzung_REGIOPLAN



Stadt Sinsheim Bebauungsplan ,,Obere Garten” Seite 7 von 20
Gemarkung Steinsfurt Begriindung 08.06.10

3. Stadtebaulich wird zudem die Entwicklung aufgegriffen, die die unmittelbar entlang
der StraBe ,In der Au” gelegenen und im FNP als Mischbauflachen dargestellten
Flachen genommen haben. Hier wurde beim Auffillen der Bauflachen entlang der
StraBe ein Discounter (Lidl), eine ZOO-Handlung, eine Tankstelle und eine groBe
Landwirtschaftshalle aber keine Wohnnutzung etabliert.

Daher soll in der letzten verbliebenen Licke an der StraBe ,In der Au” keine Mischgebiets-
nutzung zugelassen werden, dessen Wohnnutzungsanteil im Widerspruch zur eingetretenen
Entwicklung steht. Gleichzeitig ist mit Rucksicht auf die umgebene Nutzung aber nur ein
eingeschranktes Gewerbegebiet geplant, dessen gebietseigene Stérungen dadurch begrenzt
werden, dass nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden, die analog zur Regelung fur
Mischgebiete nach § 6 BauNVO, das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Eine Anderung des FNP im Parallelverfahren wird vor diesem Hintergrund als nicht erforder-
lich angesehen.

3.2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der wWG Sinsheim von 2005 hat im Sinne der Umweltprifung die
im Flachennutzungsplanverfahren diskutierten alternativen Siedlungsentwicklungsflachen
landespflegerisch beurteilt (einzelne ,Steckbriefe” im Anhang des LP). Die Beurteilung der
Bauflache St 4 ,Obere Garten” ist in den Abwagungsprozess der Flachennutzungsplanung
eingeflossen. Da die Bauflache fir den Erhalt und die Entwicklung der Firma Alfred Bohn
GmbH & Co KG unverzichtbar ist, wurde sie in den FNP aufgenommen. Die Flache blieb aber
auf das fur die absehbare Firmenentwicklung erforderliche Mal3 beschrénkt und erhielt eine
stadtebaulich und erschlieBungstechnisch sinnvolle Abgrenzung. Soweit es mit der ange-
strebten Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet vereinbar ist, werden auch die im LP
vorgeschlagenen MinderungsmaBnahmen umgesetzt

— Aufstellung eines Griinordnungsplanes
— Begrenzung des Versiegelungsgrades
— Wasserriickhaltung im Gebiet

— Ein- und Durchgriinung

— @GestaltungsmaBnahmen

3.2.4 Bestehendes Baurecht

Fur die bestehende Bebauung zwischen Bahnstrecke und , Alter RomerstraBe” besteht Be-
standsschutz. Da die aktuelle Nutzung Gewerbe/Handwerk ist, wird durch die Uberplanung
als Gewerbegebiet keine weitergehende Nutzung erméglicht, so dass auch keine Eingriffs-
Ausgleichbetrachtung erforderlich ist.

Im westlichen Teil wurde aufgrund der Dringlichkeit im Vorgriff auf den Bebauungsplan die
erste Firmenerweiterung als flachenintensives GroBgewerbe mit groBer Baumasse noch im
AuBenbereich genehmigt, so dass auch die dortigen Gebaude, Nutzungen und Ausgleichs-
maBnahmen Bestandsschutz haben. Auch hier wird durch die Uberplanung keine weiterge-
hende Nutzung ermdglicht, so dass keine Eingriffs-Ausgleichbetrachtung erforderlich ist.
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Bestandsschutz
fiir genehmigte

Gebéaude, Nutz-
ungen und Aus-

Abbildung 4: Bestehendes Baurecht und Bestandsschutz

4  Geltungsbereich und Bestandssituation
4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich (s. Abbildung 1) liegt auf der Gemarkung des Stadtteils Steinsfurt der
Stadt Sinsheim unmittelbar an der Bahnstrecke Heidelberg-Heilbronn auf der Héhe des
Haltepunktes Museum / Arena.

Der Geltungsbereich besteht aus den Flurstiicken Nr.:

Westlich der StraBe ,In der Au”:

FIst.Nr.: 163/1 (Alte RomerstraBe, teilweise), 5845, 5845/3, 5845/6 - /8, 8086 (Strale ,In der
Au”, teilweise), 8147/1, 8147 - 8151, 8152 (Weg), 8154 (teilweise), 81558163, 8164
(Weg), 8165-8169, 8170 (Weg, teilweise), 8171 - 8181, 8182 (teilweise), 8200, 8268,
8268/1 (Rémerhof), 8268/2, 8225 (Weg, teilweise)
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Ostlich der StraBe ,In der Au”:

FIst.Nr.. 8345 (,Alte RomerstraBe”, teilweise), 8122 (Weg, teilweise), 8124 - 8140, 8141
(Weg), 8142-8146.

4.2 Bestandssituation

4.2.1 Stadtebauliche Situation / derzeitige Nutzung

Teile des Plangebietes zwischen Bahnstrecke und ,Alter RomerstraBe” und um den alten
~Rémerhof” sind bereits bebaut und werden gewerblich genutzt. Im Zuge der Realisierung
des ersten Bauabschnitts der bendtigten Firmenerweiterung wurde im Westen auch bereits
eine Ausgleichsflache mit Versickerungs- und Regenriickhaltefunktion hergestellt.

4.2.2 Verkehr

Das Plangebiet ist sowohl fur den motorisierten Individualverkehr wie auch Gber 6ffentliche
Verkehrsmittel sehr gut Gberértlich angebunden. Uber die StraBe ,In der Au” kann auf kur-
zem Wege und nur durch Gewerbegebiete die BAB 6 erreicht werden. Im Osten des Plange-
bietes mlndet die StraBe ,In der Au” auf die B 39 / Steinsfurter StraBe, so dass auch hier
sehr schnell eine regionale Verkehrsachse mit entsprechender Verteilfunktion erreicht wird.
Durch die nahe der Bahnunterfiihrung querende , Alte RémerstraBe” flhren in jedes Teilge-
biet bereits ErschlieBungsstraBen, die samt Knotenpunkt entsprechend ausgebaut werden
kdnnen.

Im Westen befindet sich der DB-S-Bahn-Haltepunkt Museum/Stadion dessen Ausbauplanung
samt Erneuerung der Unterfihrung im Plangenehmigungsverfahren abgeschlossen ist und
die Grenze des Geltungsbereichs bildet. Wenn in Kirze der Ausbau erfolgt haben die Be-
rufspendler der umliegenden Betriebe wie auch die im geplanten Gewerbegebiet eine her-
vorragende Anbindung an den schienengebundenen OPNV. Mit dem Ausbau der Erschlie-
BungsstraBen wird durch den geplanten Gehweg der FuBweg zum Haltepunkt verbessert
bzw. sicherer.

4.2.3 Technische Infrastruktur

Ein Anschluss an bestehende Hauptversorgungsleitungen bzw. an alle Medien ist mit gerin-
gen bis durchschnittlichen Aufwand méglich.

4.2.4 Schallimmissionen

StraBe und Schiene

Bedingt durch die Lage an der StraBe ,In der Au” und an der Bahnlinie ist mit einer erhéh-
ten Larmbelastung im Plangebiet zu rechnen.

Gewerbe

Das im Sudosten an der Bahn gelegene Fuhrunternehmen als potentielle Larmquelle genief3t
Bestandsschutz gegenlber heranriickenden neuen Nutzungen.
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Auf diese vorhandenen Larmimmissionen wird im Zuge der Planung durch Einschrankung
der Wohnnutzung reagiert.

4.2.5 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Altlastenverdachtsflachen
bekannt und im Sinne der Definition im BBodSchG auch nicht zu erwarten.

4.2.6 Natur und Landschaft

Mit seiner Ausgleichsflache im Nordwesten ragt das Baugebiet geringfligig in das angren-
zende Landschaftsschutzgebiet ,Unteres und Mittleres Elsenztal”. Die Anlage dieser Aus-
gleichsflache, die auch der naturnahen Versickerung und Regenwasserrtickhaltung dient,
wurde mit der zustéandigen Behdrde im Zuge der im Vorgriff auf den Bebauungsplan erfolg-
ten Vorhabensgenehmigung im AuBenbereich abgestimmt und genehmigt. Durch die Integ-
ration in den Bebauungsplan erfolgt die baurechtliche Sicherung der Ausgleichs- und Versi-
ckerungsfunktion. Die bauliche Entwicklung ist nur auBerhalb der LSG-Grenze moglich.
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Abbildung 5: Das umgebende LSG ,,Unteres und Mittlers Elsenztal”
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Der Biotopbestand auBerhalb der im Geltungsbereich bereits bebauten Bereiche entlang der
Bahn und im Westteil des Geltungsbereichs besteht aus Ackerflachen oder bei nicht so guter
Ertragsfahigkeit auch aus (Feld-) Garten, die teilweise aber auch bereits aufgegeben wurden
(Brachen, Ruderalflur).

Eine ausfuhrlichere Beschreibung des Bestandes erfolgt in Teil B — Umweltbericht.

5 Planungsinhalte des Bebauungsplanes

Aus den vorab geschilderten Gegebenheiten im Plangebiet und den zu berUcksichtigenden
Wechselwirkungen zwischen bestehender und geplanter Nutzung sowie mit der Umgebung
resultieren die nachfolgend erlduterten Planinhalte, die gemaB den rechtlichen Vorschriften
des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung und der Landesbauordnung als schriftli-
che Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften formuliert und durch schriftliche Hinweise
erganzt werden.

5.1  Schriftliche Festsetzungen und deren Begriindung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Nordwestteil

Gegenlber dem bestehenden Firmengelande soll, verbunden durch die Bahnunterfihrung
am Haltepunkt, eine Firmenerweiterung ermdéglicht werden. Als produzierendes Gewerbe,
welches so in anderen Baugebieten nur schwer bis gar nicht unterzubringen ist und da auf
dem Firmengeldnde keine Wohnnutzung vorgesehen ist und auch nicht ausnahmsweise
zugelassen werden soll, wird der nordwestliche Bereich als ,Industriegebiet” gemal
§ 9 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Lage am Ende der StichstraBe werden von den nach § 9 Abs. 2 BauNVO im
Industriegebiet allgemein zulassigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen nicht
zugelassen.

Von den nach § 9 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuzulassenden Nutzungen werden
aufgrund der Art und Komplexitdt der Nutzung bzw. der Betriebsablaufe in diesem Bereich
gemalB § 1 Abs. 6 BauNVO Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auch nicht ausnahmsweise zugelassen.

Mittelteil

Weiter nach Stdosten bis zur Strae ,,In der Au” sollen nicht erheblich beldstigende Gewer-
betriebe aller Art eine Mdglichkeit zur Ansiedlung bekommen. Der Bereich wird als , Gewer-
begebiet” nach § 8 BauNVO festgesetzt. Dies auch, da hierin auch der gewerbliche Bestand
entlang der Bahnlinie integriert werden kann.

Von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen wer-
den gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen nicht zugelassen. Es ist stadtebaulich nicht ge-

Begriindung_Satzung_REGIOPLAN



Stadt Sinsheim Bebauungsplan ,,Obere Garten” Seite 12 von 20
Gemarkung Steinsfurt Begriindung 08.06.10

wulnscht, in unmittelbarere Nachbarschaft zu der an der Einmindung in die B 39 bereits
existierenden Tankstelle entlang der StraBe ,In der Au” zu Lasten andere gewerblicher Nut-
zungen weitere Tankstellen zu etablieren.

Von den nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuzulassenden Nutzungen werden gemaB
§ 1 Abs. 5 BauNVO keine zugelassen, da dies mit der stadtebaulich gewlnschten Nutzungs-
struktur im Gebiet und dessen Angebotsfunktion im Gesamtangebot der Stadt nicht im Ein-
klang steht. Zudem sollen Konflikte mit den Emissionen der Nachbarnutzungen innerhalb
des Baugebietes (geplantes Industriegebiet) und auBerhalb des Baugebietes (Bahn) vermie-
den werden.

Sudostteil

Die Flache sudéstlich der StraBe ,,In der Au” ist auf 3 Seiten bereits von gewerblicher bzw.
landwirtschaftlicher Bebauung und verkehrsintensiven Nutzungen umgeben (Fuhrunterneh-
mer, LIDL-Parkplatz, Tankstelle). Wohnnutzung ist die absolute Ausnahme bzw. beschrankt
sich auf die sudostlich angrenzenden Flachen. Ein hoher Wohnnutzungsanteil wirde somit
im Widerspruch zur eingetretenen Entwicklung entlang der StraBe ,In der Au” stehen und
wirde sich an dieser Stelle nicht einfigen und zu Konflikten mit den vorhanden Nutzungen
bzw. deren Emissionen fuhren. Aufgrund der vorhandenen Immissionen im Gebiet und der
umgebenden Eigenart und Charakteristik der Bebauung ist wird ein , Gewerbegebiet” nach
§ 8 BauNVO festgesetzt.

Mit Rucksicht auf die im Stdosten angrenzende Nutzung wird aber nur ein , eingeschrénktes
Gewerbegebiet” festgesetzt, dessen gebietseigene Stérungen dadurch begrenzt werden,
dass gemaB § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden,
die analog zur Regelung fur Mischgebiete nach § 6 BauNVO, das Wohnen nicht wesentlich
storen.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die maximale Uberbaubare Grundflachenzahl
(GRZ) sowie durch die maximale Traufhéhe (TH) und die maximale Firsthohe (FH) bestimmt
und durch die Nutzungsschablone in der Planzeichnung rdumlich festgesetzt. Die Traufhthe
ist das MaB zwischen dem unteren Bezugspunkt des Gelandes und dem Schnittpunkt der
GebaudeauBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Fur die Ermittlung der jeweiligen Trauf-
hoéhen wird als Bezugspunkt zum Gelande die Hinterkante der ErschlieBungsstraBe am zu-
gehorigen Grundstick in Grundstlcksmitte definiert. Bei Eckgrundstlicken ist der tiefere
Bezugspunkt maBgebend.

Bei einem Gewerbe- und noch mehr bei einem Industriegebiet muss eine effiziente Flachen-
ausnutzung erfolgen, um die Betriebsabldufe zu gewahrleisten. Im ,Industriegebiet” und im
.Gewerbegebiet” wird gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt.

Im ,eingeschrankten Gewerbegebiet” stdlich der StraBe ,,In der Au” wird in Anlehnung an
die angrenzenden Nutzungen eine geringere Uberbauung angestrebt und eine maximale
GRZ von 0,6 festgesetzt.

Ausgehend vom Gebdudebestand westlich der Bahn und unter Berlcksichtigung des integ-
rierten Gebdudebestands des ehemaligen Schweinemastbetriebes wird im Bereich nérdlich
der StraBe ,In der Au” im , Industriegebiet” und im , Gewerbegebiet” die TH auf max. 16 m
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und die Firsthéhe auf max. 18 m begrenzt.

Im , eingeschrankten Gewerbegebiet” sudlich der StraBe ,In der Au” wird in Anlehnung an
die benachbarte landwirtschaftliche Halle die TH auf max. 12 m und die Firsthohe auf max.
14 m begrenzt.

5.1.3 Bauweise, (iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Fur die AusmaBe der benotigten Produktionshallen wird im ,Industriegebiet” gemaf
§ 22 Abs. 3 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es durfen Gebaude mit einer
maximalen Lange von 135 m errichtet werden, die, wenn benachbarte Grundstlicke bebaut
werden, auch durch Errichtung von Teilgebduden ohne Grenzabstand entstehen durfen.

Im ,Gewerbegebiet” und im ,eingeschrankten Gewerbegebiet” wird gemal
§ 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt, da die Gebdudeabmessungen hier
wieder abgestuft werden sollen.

Die gewahlten Baugrenzen fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen ermoglichen die zur
Sicherstellung der Betriebsablaufe erforderliche flexible Nutzung der Bauflachen.

5.1.4 Zulassigkeit von Nebenlagen, Stellpldtzen und Garagen

Um die stadtebauliche Ordnung zu wahren und den Gebietseindruck aufzuwerten sind Ga-
ragen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache sowie
in den gekennzeichneten Bereichen der privaten Grinflache zuldssig. Nebenanlagen fir die
Versorgung, Abwasserbeseitigung und fernmeldetechnische Anlagen sind generell auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, um die Versorgung und Erschlie-
Bung des Gebietes sicher zu stellen.

5.1.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Am Knotenpunkt der StraBen ,In der Au und , Alte RoémerstraBe” sind aus Grinden der
Verkehrsicherheit die in der Planzeichnung dargestellten Sichtfelder als Grinflache von jegli-
cher Bebauung und sichtbehindernder Bepflanzung sowie von sichtbehindernden Einfrie-
dungen freizuhalten.

5.1.6 Verkehrsflichen

Die ErschlieBung fir das Baugebiet kntpft unmittelbar an das bestehende ErschlieBungsnetz
an, da der bereits bestehende Kreuzungs-/Knotenpunkt ,In der Au” / , Alte RomerstraBe”
genutzt und nur entsprechend den verkehrstechnischen und verkehrsicherheitstechnischen
Anforderungen ausgebaut wird. Die StraBe ,In der Au” wird im jetzigen Ausbauzustand
integriert.
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Nach Stdosten erfolgt der Ausbau bis zur Anbindung an den Bestand mit 5 m Fahrbahnbrei-
te und beidseitigem Gehweg, der auf der Nordostseite 2 m und auf der Stidwestseite 1,5 m
breit ist.

Nach Nordwesten erfolgt der Ausbau bis zu einer zentralen Wendeschleife mit 6,50 m Fahr-
bahnbreite und einseitigem Gehweg auf der Stdwestseite mit 1,5 m Breite.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf den privaten Grundsti-
cken durch Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze.

Das Plangenehmigungsverfahren fir den Umbau Haltepunktes zum S-Bahn-Haltepunkt Mu-
seum/Arena mit Neubau der Unterfiihrung ist abgeschlossen. Eine Uberplanung des an die-
ser Stelle fir den Bahnsteig, den behindertengerechten Zugang zum Bahnsteig (Rampe) und
den FuBweg zum Treppenaufgang erweiterten Bahngeléndes erfolgt nicht. Der Geltungsbe-
reich lehnt sich an dieser Stelle an die Grenzen der Plangenehmigung an.

Ab der Wendeschleife dient der bestehende Flurweg kunftig als FuB- und Radweg zum Hal-
tepunkt Museum/ Arena sowie als FuB- und Radwegeverbindung entlang der Bahn durch
das Baugebiet. Der vorhandene Weg wird lediglich ertlichtigt. Dort wo das Bahngelande fur
den Haltepunkt mit Unterfihrung erweitert wurde, wird auf dem angrenzenden privatem
Grundstlck gemal Planeintrag durch ein schmales Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der All-
gemeinheit eine Mindestbreite noch 2,50 m sichergestellt. Als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung darf die FuB- und Radwegeverbindung nur bis zum Treppenaufgang zum
Bahnsteig auch von Anliegern als Zufahrt zu den westlichen Baugrundstiicken (Firmengelan-
de Bohn) genutzt werden.

Ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird der nérdliche Flurweg/ Wie-
senweg integriert, der um die dortige Llcke zu schlieBen, an seinem Ostende um rund 25 m
bis zum nachsten Flurweg verlangert wird.

5.1.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann aufgrund der Lage im und am Siedlungsbestand mit den Medien zur
Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat sowie der Telekommunikation voll erschlossen
werden.

Durch die Ubernahme und den Ausbau der vorhandenen ErschlieBungswege kann der dort
liegende Kanalbestand integriert und wie bisher, ggf. nach Ertlichtigung, zur StraBenentwaés-
serung genutzt werden. Der nachste Hauptsammler verlauft unmittelbar nordéstlich des
Plangebietes.

Niederschlagswasser von Grundstticken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder
an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, soll gemaB § 45b (3) Landeswasserge-
setz durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt
werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich ist.

Entsprechend dieser Rechtslage erfolgt die Entwasserung der Grundstlcke des nordwestli-
chen Teils des Baugebietes im Trennsystem und Niederschlagswasser wird Gber einen offe-
nen Graben auf der Nordostseite des Baugebietes abgeleitet und im Nordwesten zur Versi-
ckerung gebracht. Die Versickerungsanlage dient gleichzeitig auch der Regenwasserrickhal-
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tung bei Starkregenereignissen und dem 6kologischen Ausgleich. Lediglich der Schmutzwas-
seranteil wird dem vorhandenen Mischwasserkanal zugefihrt.

Im stdéstlichen Teil beidseitig der StraBe ,In der Au” muss auf ist ein Trennsystem verzichtet
werden. Aufgrund der langen Gefallestrecke bis zur Versickerungsanlage wirde die dortige
EinmUndung zu tief liegen, so dass die dann zu vertiefende Mulde nicht mehr den notwen-
digen Abstand (erforderliche Bodenfilterschicht) zum Grundwasserleiter hatte. Bei den Fla-
chen jenseits der StraBe ,In der Au” ist die Anbindung zusatzlich erschwert. Zudem liegen
die Flachen unmittelbar an der StraBe ,In der Au” in der ein Mischwasserkanal zur Anbin-
dung vorhanden ist.

Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist im Einzelfall und detailliert zu
prifen, welche SchutzmaBnahmen gemdB den geltenden Vorschriften getroffen werden
mussen, um im Betrieb schadliche Verunreinigungen von Niederschlagswasser und
Schmutzwasser zu vermeiden. Grundsatzlich wird die Anlage von (Retentions-) Zisternen zur
Regenwassernutzung empfohlen.

5.1.8 Griinflachen
Offentliche Griinflachen

Die im StraBenraum gelegenen Grinflachen sind gemafB Planeintrag und Pkt. 5.1.9 zu be-
pflanzen. Je Grundstiick ist eine Grundstlickszufahrt von maximal 6 m Breite zulassig.

Die am Ortsrand gelegenen Grinflachen sind zur Ortsrandeingriinung gemaB Planeintrag
und Pkt. 5.1.9 zu bepflanzen.

Private Griinflache

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung interne Ausgleichs-, Versickerungs- und
Retentionsflache ist gemal Planeintrag und Pkt. 5.1.9 zu bepflanzen.

Die Herstellung von versickerungsfahigen Stellplatzen ist in den in der Planzeichnung ge-
kennzeichnete Bereichen zulassig.

Die Herstellung von Zufahrten Uber die private Grinflache ist auBerhalb der fir den internen
Ausgleich abgegrenzten Teilflache zulassig.

5.1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft einschlieBlich Pflanzbindungen

Bei einem Gewerbe- und noch mehr bei einem Industriegebiet muss eine effiziente Flachen-
ausnutzung erfolgen, um die Betriebsabldufe zu gewahrleisten. Gleichwohl hat der Gesetz-
geber die GRZ auf maximal 0,8 begrenzt, so dass 20% der Grundsticksflachen nicht Gber-
baubar sind. Sie missen gemaB § 9 Abs. 1 LBO zur Minderung und als Ausgleich als Grin-
flachen/Garten sein.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB wird auch zur Eingriffsminderung festgesetzt, dass
diese Flachen wie folgt anteilig mit standortheimischen Laubbdaumen (keine Nadelbdume)
und Strauchern gemaB Pflanzliste des Umweltberichts mit integriertem Grinordnungsplan
(Teil B) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind:
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e Je 400 m* Grundsticksflache ist ein groBkroniger Laubbdumen I. Ordnung Stammum-
fang mind. 16/18 cm zu pflanzen.

e Entlang der ErschlieBungsstraBe nach Norden besteht entsprechend der Planzeichnung
eine Pflanzbindung fur das Anpflanzen von groBkronigen Laubbaumen I. Ordnung
Stammumfang mind. 16/18 cm in den Vorgarten, um den StraBenraum zu begrinen und
zu verschatten. Die Bdume der Pflanzflache werden auf das obige Pflanzgebot fir das
Grundstlck angerechnet.

e Am Ortsrand, entlang des Entwasserungsgrabens und entlang der StraBe ,in der Au”
besteht entsprechend der Planzeichnung auf den privaten Grundstlicken eine Pflanzbin-
dung fur die Anlage randlicher Pflanzflachen aus Bdumen und Strauchern, um das Gebiet
Einzugriinen und den Ubergang zu Landschaft zu gestalten. Hier sind standortheimische
Baumarten II. Ordnung als Jungheister Hei. 0.B. 2xv. h 100/125 cm und Straucher als v. Str. 0.B. h
60/100 cm in einem Abstand von 1,00 m (Reihenabstand) X 1,50 m (Abstand i.d. Reihe) an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume der privaten Pflanzflachen werden auf das
obige Pflanzgebot fir das Grundstiick angerechnet. Je Grundstiick ist eine Grundstticks-
zufahrt Gber die Pflanzbindungsflache von maximal 6 m Breite zulassig.

e Ab 4 Pkw-Stellplatzen und dann fir jede weiteren 4 Stellplatze ist ein groBkroniger Laub-
baumen I. Ordnung Stammumfang mind. 16/18 cm zu pflanzen. Die Baume der Pflanz-
flache werden auf das obige Pflanzgebot fir das Grundstiick angerechnet.

Als Baumquartier ist eine Mindestfldche von 4 m® als offene Bodenflache von Versiegelung und Uber-
bauung freizuhalten. Im Hinblick auf Baumpflanzungen trifft der Bebauungsplan nur rahmen-
gebende Festsetzungen, die konkrete Lage in Abhangigkeit von Zufahrten und Leitungen
obliegt der ErschlieBungsplanung. Bestandsbaume kénnen auf die Pflanzbindung angerech-
net werden.

Vor allem zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild aber auch zur Minderung der
Erwdrmung ist bei Neubauten an geschlossenen Fassadenflachen alle 7,5 m eine Kletter-
pflanze gemaB Pflanzliste des Umweltberichts mit integriertem Grinordnungsplan zur Fassa-
denbegrinung zu pflanzen. Pro Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,5 m2 herzu-
stellen. Dies gilt analog auch fir geschlossene Einfriedungen wie Mauern ab 1,2 m Héhe.
Zur 6kologisch-funktionalen Verbesserung ist bei Zdunen ein Abstand von 10 cm zum Boden
einzuhalten und bei anderen Einfriedungen auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit
sicher zu stellen, damit sich Kleinsauger ungehindert fortbewegen kénnen. Auf eine Begru-
nung mit Kletterpflanzen kann verzichtet werden,

e wenn bis maximal 10 m vor der Fassade ein Baum 2. oder 3. Ordnung steht oder ge-
pflanzt wird oder

e wenn die Fassadenflache ohne Fenster und andere Offnungen kleiner gleich 15 m2 ist.

Ebenfalls zur Minderung der Erwdrmung aber auch als (Teil-) Ausgleich des Eingriffs in den
Boden, zur Regenwasserriickhaltung und als Ersatzbiotopflache sind Dacher mit einer Nei-
gung unter 10°, deren Statik fur ein Kiesdach ausgelegt ist, zumindest extensiv zu begriinen
und dauerhaft begriint zu erhalten, da sie gemaB den Richtlinien der FFL (Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) gleich schwer sind. Ausnahmen werden
zugelassen, wenn die Dachflachen fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, far
Belichtungszwecke oder als Dachterrasse genutzt werden etc.).
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Dacheindeckungen, Dachverkleidung sowie Regenrinnen und Regenabflussrohren sind zur
Vermeidung von Boden- und Wasserverunreinigungen (u.a. durch unbeschichtete Metalle
wie Kupfer, Zink und Blei) so vorzunehmen, dass Verunreinigungen vermieden werden.

Zur Minderung des Eingriffs in den Boden und in den Wasserhaushalt sind mit Ausnahme
der Fahrgassen und der LKW-/LZ-Bereiche die befestigten Flachen und Stellplatze mit versi-
ckerungsfahigen Beldgen herzustellen. Die Unterbauten sind so auf den Belag abzustimmen,
dass die Bemessungsregenspende von 270 I/s/ha durch die wasserdurchlassigen Befestigun-
gen in den Untergrund versickert werden kann.

Die Umweltprifung hat gezeigt, dass im Plangebiet keine Flachen und Schutzglter von be-
sonderer Funktion oder Bedeutung betroffen sind. Aus der historischen und derzeitigen
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung resultiert eine Uberwiegend geringe, allenfalls nach
Aufgabe der Nutzung mittlere Bedeutung bzw. Wertigkeit der Flachen.

Die im Norden gelegene interne Ausgleichsflache dient als Biotopneuanlage zur Eingriinung
des Gebietes aber auch der Versickerung und Ruckhaltung des Regenwassers. Die interne
Ausgleichflache ist als extensiv zu pflegende Wiese (max. 2 Mahdtermine) anzulegen und
zuséatzlich durch randliche Pflanzung standortheimischer Baumarten Il. Ordnung als Jungheister
Hei. 0.B. 2xv. h 100/125 cm und Stréucher als v. Str. 0.B. h 60/100 cm in einem Abstand von 1,00 m
(Reihenabstand) X 1,50 m (Abstand i.d. Reihe) gemaR Pflanzliste des Umweltberichts mit integ-
riertem Grinordnungsplan zu gestalten und aufzuwerten.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung hat ergeben, dass die Beeintrachtigungen durch die
Flacheninanspruchnahme am Eingriffsort selbst nicht vollstandig ausgeglichen werden kén-
nen. Daher erfolgt die Zuordnung einer 7.000 m’ groBen externen AusgleichsmaBnahmen in
Sinsheim Hilsbach.

Weitere Erlauterungen zum Grinkonzept und zum externen Ausgleich finden sich im Teil B
Umweltbericht.

5.1.10Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich der aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers nur sehr flachen Versicke-
rungsmulde im Norden wird in der Planzeichnung ein Leitungsrecht zu Gunsten der dortigen
Gashochdruckleitung der MVV Energie AG in der Breite des Schutzstreifens von 6 m festge-
setzt. Durch die Art der Herstellung der Versickerungsanlage wird die Beibehaltung einer
ausreichenden Erdiberdeckung der Gasleitung gewahrleistet und eine Uberstauung im
Schutzstreifen verhindert.

Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes wird am Abzweig in die , Alte Rdmerstra-
Be” in der Planzeichnung ein Leitungsrecht zu Gunsten des dortigen 6ffentlichen Abwasser-
kanals mit 4 m Breite festgesetzt. Eine Verlegung ist nicht méglich, da die Einmindung nicht
im Bereich der tiefer liegenden Unterfihrung, aus der das Niederschlagswasser herausge-
pumpt werden muss, erfolgen kann.
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5.1.11Immissionsschutz Larm

Nach dem Vorsorgeprinzip (§ 50 BImSchG) sind in der Bauleitplanung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auch durch die Berlcksichtigung maéglicher Immissionen zu gewahrleis-
ten.

Verkehrslarm

Basis der Beurteilung ist die DIN 18005, die ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung” benennt. Es handelt sich dabei nicht um eine Rechtsnorm, sondern
um Anhaltspunkte im Sinne von Orientierungswerten, denen keine strikte Rechtsverbindlich-
keit zukommt. Der Gesetzgeber raumt den Kommunen daher im Rahmen des § 1 (7) BauGB
einen gewissen Abwagungsspielraum ein.

Im Bebauungsplan wurde durch die ausschlieBlich Festsetzung als Industrie- und Gewerbe-
gebiet mit entsprechend hoher Larmtoleranz sowie durch die nicht Zulassung von Wohnnut-
zung auf die vorhandenen Larmguellen reagiert.

Gewerbeldrm

Auch die im und am Geltungsbereich bereits vorhanden bzw. zulédssigen gewerblichen Nut-
zungen sind Larmquellen, die in dieser Nutzung Bestandsschutz haben. Auch hier dient die
Festsetzung als ,,Industriegebiet”, ,Gewerbegebiet” und ,eingeschranktes Gewerbegebiet”
mit entsprechend hoher Larmtoleranz sowie die nicht Zulassung von Wohnnutzung der
Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten.

Gebietsinterner Larm

Bei einer Festsetzung als Industrie- und Gewerbegebiet muss mit entsprechenden Larmemis-
sionen gerechnet werden. Im Bereich nordlich der StraBe ,In der Au” ist dies hinsichtlich der
Nachbarnutzungen unproblematisch. Auf der Sldseite ist aber die angrenzende Mischnut-
zung zu berlcksichtigen. Daher wird in diesem Bereich ein ,eingeschranktes Gewerbege-
biet” festgesetzt, dessen gebietseigene Stérungen dadurch begrenzt werden, dass gemaR
§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden, die analog
zur Regelung fir Mischgebiete nach § 6 BauNVO, das Wohnen nicht wesentlich stéren.

5.2 Nachrichtliche Ubernahme
Gasleitung

Die planfestgestellte MVV Gasfernleitung und der beidseitige Schutzstreifen von je 3 m wer-
den in die Planzeichnung Gbernommen. Die Zuganglichkeit der Leitung wird sichergestellt,
durch einen Damm wird die Uberstauung verhindert und die Auflagen hinsichtlich der Be-
pflanzung werden eingehalten.

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Die Grenze des LSG , Unteres und Mittleres Elsenztal” wird in die Planzeichnung tbernom-
men. Alle Bauflédchen liegen auBerhalb des LSG.

Hochwasserschutz

Im Nordwesten liegen die Uberflutungsflachen der Elsenz, die bei einem 100j&hrigen Hoch-
wasser gemal aktueller fachlicher Prifung bis an die Retentionsflache des Baugebietes her-
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anreichen kénnen. Die Bauflachen des Baugebiets liegen dagegen auBerhalb.

5.3  Ortlichen Bauvorschriften und deren Begriindung

Um bestimmte stadtebauliche und gestalterische Absichten zu verwirklichen, kénnen im
Bebauungsplan gemaB § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) Anforde-
rungen unter anderem an die duBere Gestaltung von baulichen Anlagen, von Freiflachen
und von Einfriedigungen gestellt werden.

5.3.1 Fassaden, Ddcher, Materialien, Garten, Einfriedungen

Da die Vorschriften zur Gestaltung der Gebdude, Dacher, Fassaden, Einfriedungen, Géarten
und Stellpldtze nach LBO immer auch dem Zweck der Eingriffsvermeidung in das Land-
schaftsbild dienen und dabei immer auch MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. zum generellen Ausgleich erfolgen, kommt
es zwangslaufig zu Uberschneidungen von Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften.

Die Anforderungen an die duBere Gestaltung nach § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO (Fassaden, Dacher,
Materialien) und an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstticke nach § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO (Garten, Einfriedungen) sind daher identisch mit
den Festsetzungen der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft einschlieBlich der Pflanzbindungen unter Kap. 5.1.8.

5.3.2 Werbeanlagen

Werbanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine
unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitat
eines Gebietes deutlich verringern, das StraBen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Ver-
kehrsteilnehmer gefahrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher
ist auch im Interesse der Grundstlcksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fur
Werbanlagen nach § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO erforderlich.

e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur fir den Betrieb auf dem
Betriebsgrundstiick zulassig.

e Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Fassadenbereich (nicht im Dachbereich)
zuladssig. Die Summe der Ansichtsflachen von Werbeanlagen an Gebauden darf 10
% der jeweiligen Fassadenflache nicht Uberschreiten. Die Flache von Schriftziigen
aus Einzelbuchstaben ist nach den AuBenmaBen des gesamten Schriftzugs zu er-
mitteln.

e Freistehende Werbeanlagen durfen eine maximale Héhe von 10 m nicht Uber-
schreiten und sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

e Unzuldssig sind Anlagen mit Laser-Lichteffekten, Sky-Beamer oder vergleichbare
Anlagen.
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5.3.3 Freileitungen

Um visuelle Beeintrachtigungen durch Freileitungen zu vermeiden sind diese generell unzu-
lassig.

5.3.4 Stellplatzverpflichtung

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus der LBO.

5.4 Hinweise

Im Vorgriff auf die Baugenehmigungsverfahren und die ausfihrenden Arbeiten dienen die
Hinweise dazu, gebietsspezifische Besonderheiten wie die Nachbarschaft der Bahnlinie auf-
zuzeigen. Sie entbinden keinen Bauherren von der Verpflichtung sich selbst Gber die ent-
sprechenden rechtlichen Vorgaben und Bauplatz bzw. Baugrund spezifischen Anforderun-
gen im Zusammenhang mit seinem Bauvorhaben kundig zu machen.

6 Zusammenfassung des Umweltberichtes mit integriertem Griinordnungsplan

Hier wird auf die allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Teil B — Umweltbericht -
verwiesen.

7 Flachenbilanz

Industrie- und Gewerbegebiet ca.4,0ha
offentliche Verkehrsflachen: ca.0,5ha
Grinflachen: ca.0,1ha
Ausgleichs- und Retentionsflache ca. 1,1ha
GesamtgréBe des Plangebiets: c.5,7 ha
Davon neue Bauflachen c.2,2ha

Aus Abbildung 4 in Kapitel 3.2.4 geht hervor, dass rund 50% der Bauflachen sowie die Aus-
gleichs- und Retentionsflache im angrenzenden LSG bereits genehmigt sind und dass zudem
die 6ffentlichen Verkehrsflachen aus dem Bestand entwickelt werden.
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