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Teil A

1.2

ALLGEMEINES
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Stden der Stadt Sinsheim haben in den letzten 10 Jahren mit der Ansiedlung des
Stadions und der ,Badewelt Sinsheim® neben einzelnen Gewerbeansiedlungen stadte-
baulich entscheidende Entwicklungen stattgefunden. Der Bebauungsplan ,Gewerbe-
und Industriegebiet Sinsheim-Siid - 1. Anderung“ aus dem Jahr 2010 weist hierzu be-
reits ein ,Sondergebiet Hallen- und Wellnessbad* aus. Aufgrund der weiteren Nachfra-
ge in diesem Segment sollen nun weitere Sondergebiete fir Freizeitnutzungen ausge-
wiesen werden. Damit wird sich die Ausrichtung des Baugebiets grundséatzlich wandeln
und in sinnvoller Erganzung zum benachbarten Stadion und Museum ein Freizeitgebiet
entwickeln.

Die Stadt Sinsheim beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet
Sinsheim-Sid*“ aus dem Jahr 2009 einschlieRlich der vorhabenbezogenen 1. Anderung
fur das Hallen- und Wellnessbad aus dem Jahr 2010 durch eine Bebauungsplan-
Neufassung fiir den gesamten Geltungsbereich (ca. 41,9 ha) zu ersetzen. Anlass fir
das Bebauungsplanverfahren sind die geplanten Vorhaben ,Erweiterung Badewelt
Sinsheim“ durch die Wund GmbH und ,Neuerrichtung Erlebniszentrum Energie & Kii-
ma"“ durch die Dietmar Hopp Stiftung, fir die jeweils eine planungsrechtliche Grundla-
ge geschaffen werden soll. Auch fir weitere teilweise unbebaute Grundstiicke ergeben
sich durch die Neuausrichtung zukinftig neue Nutzungsmdoglichkeiten. Aufgrund der
geénderten Rahmenbedingungen fur das Baugebiet sind auch Neubetrachtungen hin-
sichtlich der VerkehrserschlieBung, der Stellplatzorganisation und des Schallschutzes
erforderlich.

Der Bebauungsplan wird in einem zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht auf-
gestellt. Im Rahmen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind die Auswirkungen der
Planung erneut nachzuweisen. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden kann, soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren punk-
tuell geéndert werden.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Standort des Gewerbe- und Freizeitgebiets befindet sich im Rhein-Neckar-Kreis
sudlich der BAB A6 auf Gemarkung der Stadt Sinsheim. Das Gebiet liegt unmittelbar
westlich des ,Stadions Sinsheim-Sud".

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Trasse der L550 und im Norden durch
die Flachen der Tank- und Rastanlage Kraichgau begrenzt. Im Nordosten bzw. Osten
grenzen die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Stadion Sinsheim-
Sud“ (rechtskréftig seit 13.12.2007) und ,Stellpléatze Sinsheim-Sud* (rechtskraftig seit
13.12.2007) an. Im Suden schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Der
Geltungsbereich Uberlagert vollstandig den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe-
und Industriegebiet Sinsheim-Sud“ (rechtskréftig seit 29.10.2009). Die exakte raumli-
che Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans und umfasst eine Flache von ca. 41,9 ha.

Sudlich des Plangebietes grenzt das Naturschutzgebiet ,Feuchtgebiete am llvesbach®
mit offenlandkartierten Biotopen an. Ebenso befinden sich offenlandkartierte Biotope
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1.3

1.4

im Bereich der L550 (,Feldhecke-Posthornle-stidwestl. Sinsheim®) sowie im Bereich
des z.T. im Geltungsbereich verlaufenden Schéafersbruchgraben (,Land-Schilfrohricht -
Schéafersbruchgraben - sudl. Sinsheim®).

Das Baugebiet ist bereits vollstandig erschlossen und durch Geléandeplanierung fir die
Bebauung vorbereitet. Die dadurch entstandenen Bdschungen an den Randern des
Baugebiets sind gartnerisch angelegt.

Im Plangebiet befinden sich aktuell bereits folgende Unternehmen
= Badewelt Sinsheim GmbH,
=  AVR UmweltService GmbH,
= Klimastiftung fur Burger,
= |Interroll Holding AG,
= PARSA Haar- und Modeartikel GmbH
sowie Stellplatzflachen fur das Stadion, die Messe und fir die Badewelt.

Bebauungsplanverfahren

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
bericht und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Zur Festlegung von Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung findet im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung ein
Scoping statt, zudem bereits ein Vorentwurf des Umweltberichts vorgelegt wird. Das
Bebauungsplanverfahren erfolgte nach folgendem Zeitplan:

29.09.2015 Aufstellungsbeschluss
08.10.2015 Bekanntmachung im Stadtanzeiger
- .. Frihzeitige Blrger- und Behoérdenbeteiligung

Beschluss lber die Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen / Offenlagebeschluss

- .. Burger- und Behordenbeiteiligung (Offenlage)

Beschluss lber die Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen / Satzungsbeschluss

Flachennutzungsplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt der seit dem 06.07.2006 wirksame
Flachennutzungsplan Sinsheim der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Gro-
Ren Kreisstadt Sinsheim und der Gemeinden Angelbachtal und Zuzenhausen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplans als geplante
gewerbliche Bauflache dargestellt. Seit der ersten Anderung des Flachennutzungs-
plans (wirksam seit dem 15.11.2007) wird der nordostlich angrenzende Bereich als
~sonderbauflache Stadion“ dargestellt. Seit der Anderung vom 07.07.2011 wird der Be-
reich der bestehenden Badewelt als ,Sonderbauflache Hallen- und Wellnessbad® dar-
gestellt.

Der Bebauungsplan kann aufgrund der umfangreichen Sondergebiete nicht aus den
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Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan
wird deshalb im Parallelverfahren geéandert.
e s~ >0 % 2 "*-.Q a -
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\

Abbildung 1: Ausschnitt vom Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim —
Angelbachtal — Zuzenhausen (wirksam seit 06.07.2006); ohne MafR3stab

15 Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Freizeitgebiet Sinsheim-
Sud* Uberlagert den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Sud” (in
Kraft getreten am 29.10.2009) einschlie3lich seiner 1. Anderung vollstandig.

Die Flachen im Planungsgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Industriegebiet Sinsheim-Sud“ sind zum grofiten Teil als Industriegebiet (GI) ausge-
wiesen. Eine kleinere Teilflache (ca. 1 ha) in Nachbarschaft zum Stadion wurde in
Konkretisierung der Nutzungen, die innerhalb von gewerblichen Bauflachen zulassig
sind (Anlagen fiur sportliche Zwecke), als Sondergebiet fir Sportstatten ausgewiesen.
Mit der vorhabenbezogenen 1. Anderung fiir das Hallen- und Wellnessbad (in Kraft ge-
treten am 21.07.2011) wurde der Bebauungsplans ,Gewerbe- und Industriegebiet
Sinsheim-Sud“ im Teilbereich der Badewelt bereits Uberplant.
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Des Weiteren werden Teilflachen des rechtskraftigen Bebauungsplans "Stellplatze
Sinsheim-Sud" (rechtskraftig seit 13.12.2007) Uberplant. Dabei handelt es sich jedoch
lediglich um eine Arrondierung der geplanten Stellplatzflachen bzw. um eine Neuorga-
nisation der Zufahrten zur geplanten sidlichen Randstrale im Bereich der Stellplatz-
flachen.

ENTWICKLUNGSKONZEPT
Stadtebauliche Zielsetzung

Das stadtebauliche Konzept der Uberplanung sieht vor, den Industrie- und Gewerbe-
standort zu einem attraktiven Freizeitgebiet und zu einer Adresse flr Kurzurlauber zu
entwickeln. Vorhandene Synergieeffekte mit dem Museum und dem Stadion sollen ge-
nutzt und gestarkt werden.

Entsprechend der konkreten Nachfrage sollen Sondergebiete fir die Badewelt und fir
das Erlebniszentrum Energie und Klima ausgewiesen werden. Dariiber hinaus sollen
unbebaute Industriegebietsflachen in Gewerbegebietsflachen umgewandelt werden,
womit einerseits Gewerbebetriebe zulédssig bleiben, andererseits weitere Nutzungen
wie z. B. Hotelansiedlungen mdéglich werden. Dadurch erfahren auch Grundsttcke, fir
die derzeit keine Planungen vorliegen, eine stadtebauliche Neuausrichtung und Auf-
wertung.

Vorhandene Gewerbeansiedlungen mussen im Zuge der Planung respektvoll bertick-
sichtigt und in das stadtebauliche Konzept integriert werden. Dabei ist Sorge zu tragen,
dass die Betriebsablaufe gesichert und Spielrdume fur die zukinftige Entwicklung der
Betriebe erhalten bleiben.

Durch eine Eingrinung des Gewerbe- und Freizeitgebiets zum Landschaftsraum hin
wird eine vertragliche Einbindung des Planungsgebietes mit den vorhandenen B6-
schungen in den sensiblen Landschaftsraum gesichert.

Badewelt Sinsheim

Das Entwicklungskonzept fur das Wellness-, Sport- und Erlebnisbad sieht einen um-
fangreichen Ausbau der Badewelt Sinsheim in mehreren Bauabschnitten vor. Das Bad
gliedert sich zukinftig in mehrere Nutzungseinheiten, die einerseits zum Teil tech-
nisch-strukturell autark funktionieren und andererseits gemeinsam als funktionale Ein-
heit betrieben werden kénnen und den sudlichen Siedlungsrand pragen werden.

Der Bereich des Sportbades dient primar als ganzjahrig verfligbare Sportstatte fur den
Schulunterricht Sinsheimer Kinder und Heranwachsender sowie fir Trainingszwecke
der Sinsheimer Sportvereine. Das Hallenbad wird auch fir die sportliche Betéatigung
des allgemeinen Publikums getffnet sein. Bei sozialvertraglicher Eintrittspreisgestal-
tung bietet es ein Schwimmbecken mit 6 Bahnen je 25 Meter, eine Sprunganlage so-
wie ein Lernbecken. Dem Hallenbad direkt zugeordnet sind ein eigener Umkleidebe-
reich mit Duschen und WC-Anlagen, ein eigener Eingang sowie autarke Wasseraufbe-
reitungs-, Heiz-, Elektro- und Liftungsanlagen auf dem neuesten technischen Stand.
Das Hallenbad dient dazu, Aufgaben der kommunalen Daseinsvorsorge zu erfillen
und bisher dadurch erwirtschaftete Defizite auf den privaten Vorhabenstrager zu tber-
tragen. Die autarke technische und funktionale Anordnung sichert fir die Stadt Sins-
heim darum auf unbegrenzte Zeit bestimmte Ein- und Durchgriffsrechte.
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Der Bereich des Wellnessbades dient der Gesundheitsvorsorge, der Naherholung und
der Freizeitgestaltung. Zentrales Element ist die Badelandschaft, die als tropische La-
gune in einem Uppig und natirlich bepflanzten Palmenhain gestaltet ist. Die Badeland-
schaft teilt sich in einen Vitalbereich und eine textilfreie Saunalandschaft. Die Bade-
landschaft ist in einem weitestgehend transparent gestalteten Gebdude mit Glasdach
angeordnet. Neben einem vielféltigen Saunaangebot enthélt die Badelandschaft ver-
schiedenste therapeutische Heilbader wie z.B. Aminosaurebecken, Calcium-Becken,
Selen-Becken, Magnesium-Becken, Jod-Becken und Schwefel-Becken. GroRRzlgige
Ruhe- und Liegezonen und Rickzugsraume in der Palmenlandschaft erganzen diesen
Bereich. Geplant ist auch ein umfangreiches gastronomisches Angebot bis hin zu einer
Poolbar im Bereich des Hauptbeckens.

Das Erlebnisbad im Westen richtet sich vorwiegend an Familien mit Kindern und soll
als eigenstéandige Einheit entwickelt werden, damit es nachfragegerecht getffnet wer-
den kann. Kernpunkt des Erlebnisbades ist ein vielseitiges und umfangreiches Rut-
schenangebot und ein Wellenbad. Das Bad wird mit eigenstandigem Liege-, Umkleide-
und Sanitrbereich ausgestattet und ist Uber eine gro3e Parkplatzflache im Westen
und einen eigenen Eingang erschlossen. Ein Verbindungsgang soll ruhesuchenden El-
tern den Zugang zum Wellnessbad ermdglichen.

Erganzend zum Wellnessbad und zum Erlebnisbad soll jeweils auch ein Hotelgeb&dude
errichtet werden. Die Hotels sollen den Gasten einen direkten Zugang zum Bad er-
mdglichen. Da sich die Verweildauer in vergleichbaren Projekten in den letzten Jahren
deutlich erhéht hat, nimmt die Zahl der Badegaste, die auch am Standort Gibernachten
wollen, zu. Um einen wirtschaftlichen Hotelbetrieb zu sichern, sollen sich diese auch
an Tagungsgaste adressieren und entsprechende Raumlichkeiten vorsehen.

Die Gebéaude werden in Nutzungseinheiten und Brandabschnitte gegliedert und in ihrer
Hohe entsprechend gestaffelt. Mit ca. 35 m Gebaudehohe soll in einem Teilbereich ei-
ne geeignete Ausgangshohe fur ein aul3ergewdhnliches Rutschenerlebnis ermdglicht
werden. Die Dachflachen werden begriint, sofern sie nicht verglast sind.

Der Standort bietet freie Aussicht Gber den Kraichgau mit interessanter Blickbeziehung
zur Burg Steinsberg. Diese Blickbeziehung wir durch Terrassierungen im Innern der
Gebaude gestarkt und ist Teil des Entwicklungskonzeptes. Damit wird das Badeerleb-
nis mit dem Landschaftserlebnis Kraichgau in Verbindung gebracht. Die Badewelt wird
zukunftig den sidlichen Siedlungsrand pragen und sich von der Kulisse eines Indust-
riegebiets deutlich abheben.

Die gegliederten Baukdrper werden sich entsprechend dem Bestandsgebaude der Ba-
dewelt Sinsheim aufgrund der hochwertigen Architektur, der transparenten Fassaden-
flachen mit Gppiger Bepflanzung im Geb&udeinnern und der attraktiven Freiraumge-
staltung gut in das sensible Landschaftsbild einfligen. Trotz der teilweise hohen Ge-
baudeteile wird sich der Siedlungsrand gegeniiber der bislang zuldssigen Bebauung
mit Industrieanlagen positiv entwickeln.

Die vorhandene Stellplatzflache im Osten wird erganzt durch eine zusatzliche und un-
abhangig erschlossene Stellplatzflache im Westen, wodurch sich die Verkehr gut ver-
teilen und keine Verkehrsiuberlastungen zu erwarten sind. Die Planung schafft bereits
die Voraussetzungen fur den Bau von Parkierungsbauwerken, fiir den Fall, dass diese
zu einem spéateren Zeitpunkt erforderlich wéaren.
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2.3 Erlebniszentrum Klima und Energie

24

Mit dem Erlebniszentrum Klima und Energie beabsichtigt die Klima Stiftung fir Burger,
die Themen Umwelt, Klima, Erneuerbare Energien und den Schutz der Ressourcen er-
lebbar darzustellen. Ziel ist es, einem Uberregionalem Publikum Erlebnis- und Informa-
tionsangebote darzubieten, Offentlichkeits- und Aufklarungsarbeit zu leisten und Ko-
operationen mit anderen Akteuren zu fordern. Das Erlebniszentrum Klima und Energie
soll Plattform verschiedener Akteure werden und hierflir eine Adresse bilden.

Vorgesehen sind Veranstaltungsstatten und Tagungsraume, Ausstellungsraume, Ateli-
ers und Werkstatten, die auch einen Teil des Erlebnisangebotes darstellen. Unter an-
derem sollen die Gebaudetechnik und Analgen, die der Energiegewinnung dienen, er-
lebbar und fir die Versorgung des Erlebniszentrums nutzbar gemacht werden. Fir die
Besucher steht zudem ein Multifunktionsraum, ein umfassender Auflenbereich mit
Darstellungen von Umwelt- und Naturthemen, Café und Bistro zur Verfligung.

Die vorhandene Stra3enflache (Stichstral3e) wird in das Zentrum integriert und kann
als asphaltierte Flache zur Erprobung alternativ angetriebener Fahrzeuge genutzt wer-
den.

Das Erlebniszentrum ergéanzt das Angebot der fur den Tourismus, die Naherholung
und die Schulbildung attraktiven Sehenswirdigkeiten mit Uberregionaler Bedeutung
wie Messe, Stadion, Museen, Freizeit- und Sporteinrichtungen.

ErschlieBungs- und Stellplatzkonzept

Die auRRere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt iber den Autobahnanschluss "Sins-
heim-Mitte" und die Landesstrasse L550 (Schwarzwaldstral3e), welche die Verbindung
zur Innenstadt und zur B39 herstellt. Entlang der Landesstral3e wurden bereits Bo-
schungen hergestellt. Der nach § 22 StrG einzuhaltende 20-Meter-Abstand wurde in
der Planzeichnung gekennzeichnet und liegt fast vollstandig innerhalb dieser Grunfla-
chen.

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Dietmar-Hopp-Stral3e, die ur-
spriunglich als erster Abschnitt einer leistungsfahigen Umgehungsstral3e geplant wur-
de. Der Abschnitt wurde mit drei Fahrspuren ausgebaut, so dass die Mittelfahrbahn
bedarfsgerecht den Richtungsfahrbahnen zugeschaltet werden kann.

Ersten Untersuchungsergebnissen der Firma Fichtner Water & Transportation aus
Freiburg zufolge kdnnen die durch die Neuplanung zu erwartenden Verkehrsmengen
(zuséatzlichen Besucherstrome) auf dem vorhandenen StralRennetz auch zukinftig leis-
tungsfahig und sicher abgewickelt werden. Dies setzt aber voraus, dass die beiden
Parkplatze der Badewelt (Ost und West) separat erschlossen werden.

Aufgrund der vorhandenen Betriebsansiedlung wird sich die Badewelt auch zuktinftig
in rickwartiger Lage befinden. Deshalb soll im Zuge der Dietmar-Hopp-StralRe zur Er-
schlieBung der westlichen Stellplatzflachen der Badewelt ein Kreisverkehrsplatz einge-
richtet werden, der einen stadtebaulichen Akzent setzt und einen angemessenen Zu-
gang zur westlichen Betriebseinheit der Badewelt (Galaxy) bietet. Der Ausbau des
Kreisverkehr erscheint aus heutiger Sicht unproblematisch, da der Stadionverkehr im
Wesentlichen in Richtung Osten (Autobahnanschluss) abfliet und die Umgehungs-
straRenplanung aus den 90er Jahren nicht weiter verfolgt werden soll.

Im Bereich der Entwicklungsflache fur die Badewelt soll die 6ffentliche Verkehrsflache
teilweise rickgebaut werden, um eine zusammenhangende Baugebietsflache in Ver-
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2.5

bindung mit groRzligigen Stellplatzflachen herzustellen. In Abstimmung mit dem vor-
handenen Gewerbebetrieb bleibt die StraRe Annagrund fiir die ErschlieBung des Ge-
werbebetriebs und fur die technische ErschlieBung des Bades (Anlieferung) erhalten.
Ein Teil der Stellplatzflachen im Osten werden weiterhin auch Stadiongasten (ca.
30.000 Zuschauer) und Messebesuchern zur Verfigung stehen. In Erganzung zu den
offenen und mit Baumen bepflanzten Stellplatzflachen fur die Badewelt Sinsheim wer-
den im Sondergebiet bereits Moglichkeiten fir den Bau von Parkierungsbauwerken
(Parkpaletten) geschaffen.

Die technische ErschlieBung (Anlieferung) des Sondergebiets ,Erlebniszentrum Klima
und Energie“ erfolgt Gber die 6ffentliche Verkehrsflache im Westen. Die vorhandene 6f-
fentliche StrichstraRe dient der ErschlieBung fiur den Kundenverkehr. Um die Spiel-
raume fur die bauliche Nutzung zu erweitern wird der nordliche Teil in Baugebietsfla-
che umgewandelt, dennoch kann die asphaltierte Flache in das Nutzungskonzept inte-
griert werden. Lediglich der sudliche Zufahrtsbereich bleibt als 6ffentliche Verkehrsfla-
che erhalten, womit der mit Hilfe von Férdergeldern hergestellte Stralenzug unberihrt
bleibt.

Ver- und Entsorgungskonzept

Das Baugebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt
Uber das vorhandene Leitungs- und Kanalnetz. Das Schmutzwasser wird tber den
vorhandenen Schmutzwasserkanal der Klaranlage zugefihrt.

Die Regenwasserableitung erfolgt im Trennsystem. Die vorhandene Regenwasserka-
nalisation schlie3t an das Regenruckhaltebecken im Nordwesten an. Der Gebietsab-
fluss (Drosselabfluss des Ruckhaltebeckens) wurde grundsétzlich von der Wasserwirt-
schaftsverwaltung fir alle Rickhalteanlagen sidlich der A6, also RRB-Stellplatze-Sid,
RRB Tank- und Rastanlage Sud und dem vorliegenden Becken mit 11,90 l/(s x ha)
festgelegt. Bei der Planung des Regenrickhaltebeckens wurden vom Blro Bioplan die
Anforderungen an den Retentionsbodenfilter aufgrund einer Punkteberechnung ermit-
telt, wobei fur das Regenwasser aus Industrie- und Gewerbegebieten ein erhohter
Verunreinigungsgrad angesetzt wurde.

Die Entwasserungsanlagen wurden fiir die Regenwassermengen des gesamten Plan-
gebiets ausreichend dimensioniert. Mit zusatzlichen Ableitungen ist aufgrund der wei-
terhin geltenden GRZ von 0,8 und aufgrund der zu begriinenden Dachflachen nicht zu
rechnen.

Im Sondergebiet SO Badewelt einschlie3lich der zugeordneten privaten Stellplatzfla-
chen kann u. U. auf einen Anschluss an den offentlichen Regenwasserkanal verzichtet
werden. Schon heute erfolgt die Entwasserung der Badewelt Uber die vorhandenen
AulRenbecken im Sondergebiet, die das anfallende Niederschlagswasser aufnehmen
und gedrosselt in den Vorfluter Ilvesbach im Siden abgeben.

Sofern und soweit durch die Versiegelung der privaten Stellplatzflachen erhdhte Ein-
leitmengen in den 6ffentlichen Regenwasserkanal entstehen, kann dies durch Mal3-
nahmen auf dem Grundstiick der Badewelt kompensiert werden. Hierbei ist positiv ein-
zustellen, dass die vorhandene Stralde ,Hummelberg® im sidlichen Abschnitt zuklnftig
zugunsten des Sondergebietes entféllt, die unverglasten Dachflachen begriint werden
und dass voraussichtlich die Versiegelung im Sondergebiet aufgrund der Uppigen
Grunflachen nicht ausgeschopft wird. Kompensationen ergeben sich auch durch die
bereits genehmigte Einleitung in den llvesbach. Der Nachweis erfolgt im Genehmi-
gungsverfahren bzw. im Rahmen des Entwasserungsgesuchs, bei dem auch der Um-
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2.6

2.7

gang mit dem Badewasser zu klaren ist.

110 KV-Leitung

Entlang der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft eine 110kV-
Freileitung, fur die im zeichnerischen Teil ein Schutzstreifen nachrichtlich ibernommen
wurde. In diesem Bereich kénnen im Sinne des Flachensparens und in Abstimmung
mit dem Versorgungstrager Parkplatze, Parkierungsbauwerke und Lagerflachen reali-
siert werden. Um Schaden fir die Leitungen und Gefahren zu vermeiden, sind die
Mindestabstande zu den Leiterseilen und den Masten nach DIN VDE 0210 einzuhal-
ten.

Larmschutzkonzept

Im Rahmen der Bebauungsplan-Neuaufstellung wird durch das Biro Fichtner Water &
Transportation aus Freiburg eine neue schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ins-
besondere sollen mdgliche Larmkonflikte durch die Gerausche der im Gebiet geplan-
ten Nutzungen sowie aufgrund von La&rmeinwirkungen auf zulassige schutzbedurftige
Nutzungen untersucht werden.

Wahrend bei der Aufstellung des Bebauungsplans 2009 zwar die Zielrichtung der Ge-
bietsentwicklung nicht aber die konkrete Nutzung einzelner Flachen bekannt war, ste-
hen heute fur einen Grol3teil des Plangebiets die geplanten Vorhaben fest oder die
Flachen werden heute bereits genutzt. Aus diesem Grund wird die bislang bestehende
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691, die auf eine schalltechnische sinnvolle
Strukturierung bei noch unbekannten Nutzungen abzielt, verworfen.

Die Schallemissionen aus dem Plangebiet werden kiinftig wesentlich durch die deutlich
erweiterte Badewelt mit den zugehdrigen Stellplatzen gepragt. Daneben fihren auch
die Gerausche des Erlebniszentrums sowie der Gewerbeflachen im direkten Umfeld zu
relevanten Larmeinwirkungen. Deshalb erscheint eine Untersuchung der Vertraglich-
keit der geplanten Nutzungen mit der jeweiligen Nachbarschaft sinnvoller. Damit kén-
nen genauere Aussagen zu potentiellen LArmkonflikten getroffen und ein angepasstes
Larmschutzkonzept abgeleitet werden. Voraussetzung hierfur war die Erhebung vor-
handener Nutzungen und geplanter Entwicklungen. Somit umfasst das vorgeschlage-
ne Larmschutzkonzept nicht nur die Situation direkt nach Realisierung der derzeit ge-
planten Nutzungen, sondern lasst auch einen Spielraum fur kiinftige Entwicklungen.

Hinsichtlich des Gewerbe- und Freizeitlarms sind aufgrund der vorliegenden Randbe-
dingungen mit wenigen schutzbedtrftigen Nutzungen, die zudem Uberwiegend in als
Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen liegen, nur in geringem Umfang Schutzmal3-
nahmen erforderlich. Insbesondere ist zu empfehlen, Parkhausseiten weitgehend ge-
schlossen auszuftihren, die an Flachen mit potentiell schutzbedurftigen Nutzungen an-
grenzen (z.B. Betriebsinhaberwohnungen).

Der Sportlarm durch den Stadionbetrieb wurde bereits im Rahmen der Planungen fur
das Stadion untersucht. Auch damals war eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden
Gewerbeflachen zu gewéhrleisten. An dieser Situation wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans keine wesentliche Anderung vorgenommen, sodass auch keine neu-
en Konflikte zu erwarten sind. Hierbei ist auch darauf hinzuweisen, dass der Spielbe-
trieb nach den Regularien der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) als
seltene Ereignisse nach erhohten Immissionsrichtwerten zu beurteilen ist.
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Wesentliche Larmeintrage bestehen im Plangebiet durch den Verkehrslarm insbeson-
dere durch den Verkehr der Bundesautobahn 6. Daneben wurden auch der kinftige
Verkehr auf der LandesstralRe 550, der Dietmar-Hopp-Strafe und Gerausche der ak-
tuell erweiterten ndrdlich angrenzenden Tank- und Rastanlage bertcksichtigt. Insge-
samt werden im nordlichen und 6stlichen Teil des Plangebiets die Orientierungswerte
der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau uberschritten. Fur schutzbedurftige Nut-
zungen in diesen Bereichen sind somit Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Da sich im Plangebiet kein wirksamer aktiver Larmschutz sinnvoll realisieren lasst,
werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Uber Vorgaben an die Geb&aude im
Plangebiet sichergestellt. Diese umfassen eine angepasste Schalldammung der Um-
fassungsbauteile, die Bellftung von Schlafraumen, Vorgaben zur Grundrissorientie-
rung und zum Schutz von AuRenwohnbereichen.

Die Schalltechnische Untersuchung wird weiter ausgearbeitet und zur Offenlage des
Bebauungsplans vorgelegt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich hatten sich entgegen urspringlichen Erwartungen keine typischen
Industriebetriebe angesiedelt. Deshalb werden im Bereich der inzwischen angesiedel-
ten Produktionsbetriebe die Baugebiete ihrer tatséchlichen Nutzung entsprechend als
Gewerbegebiete festgesetzt. Damit bleiben weiterhin genligend Spielrdume fir die
Entwicklung der produzierenden Gewerbebetriebe gesichert.

Dem Ziel der Bebauungsplan-Neuaufstellung entsprechend soll sich das Gewerbege-
biet auch zu einem Freizeitgebiet entwickeln, in dem neben Betriebsleiterwohnungen
auch Hotels angesiedelt werden kénnen. Zum allgemeinen Larmschutz und mit Rick-
sicht auf die schutzwirdigen Nutzungen im Plangebiet werden die Ubrigen Gewerbe-
flachen als eingeschrankte Gewerbegebiete (GEE) festgesetzt. Damit werden nur Ge-
werbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei der Aufsied-
lung im Nordwesten (AVR) handelt es sich um eine Verwaltungsnutzung, die diesem
Gebietstyp entspricht und als schutzwirdige Nutzung (Buroarbeitsplatze) vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen geschitzt wird.

Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vergnlgungsstatten stehen der
stadtebaulichen Zielsetzung eines hochwertigen Freizeitgebiets fir Familien entgegen
und werden zur Vermeidung von Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Zudem sollen
die knappen verbleibenden Flachen fir Gewerbe- und Freizeitnutzungen vorgehalten
werden. Aus diesem Grund wird auch am Ausschluss von kirchlichen, kulturellen, so-
zialen und gesundheitlichen Nutzungen festgehalten.

Generell sieht das Einzelhandelskonzept der Stadt Sinsheim vor, Einzelhandelsflachen
auf den innenstadtnahen Bereich zu konzentrieren. Aus diesem Grund werden Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet stark begrenzt und nur in untergeordneter Form zu-
gelassen. In den Gewerbegebieten und in den eingeschrankten Gewerbegebieten sind
Einzelhandelsbetriebe nur zulassig als Laden und Verkaufsstellen in unmittelbarem
Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben, damit diese
ihre Produkte direkt vermarkten kénnen.

Im Sondergebiet Badewelt sind Einzelhandelsbetriebe nur im Zusammenhang mit der
Hauptnutzung Wellness-, Sport- und Erlebnisbad zuldssig. Dabei wird berlicksichtigt,
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3.2

dass sich diese Einrichtung an die Kunden aus dem grof3en Einzugsgebiet der Bade-
welt adressieren wird und damit zu keinen signifikanten Kaufkraftabflissen aus der In-
nenstadt fuhren wird.

Das Sondergebiet Badewelt dient der Unterbringung des Wellness-, Sport- und Erleb-
nisbades mit allen zugehdrigen Haupt- und Nebenanlagen. Hierzu gehéren die be-
triebsbedingten Einrichtungen wie Kassen, Umkleiden, Saunen, Rutschen, Innen- und
AulRenbecken, Verwaltung, Technik, Heizzentrale, Stellplatze, Parkierungsbauwerke
etc. ebenso wie das begleitende gastronomische Angebot (Kiosk, Poolbar, Bistro,
Schwimmbadgaststétte). Bei einer Anlage dieser GroéRenordnung sind auch Events
und Veranstaltungen allgemeiner Art eingeschlossen. Mit diesen weitreichenden Nut-
zungsmaoglichkeiten sollen der Badewelt groRe Spielrdume fur die zukinftige Entwick-
lung eingeraumt werden, damit der Freizeitstandort durch diese herausragende Ein-
richtung als Ankernutzer nachhaltig gesichert bleibt.

Aufgrund der zunehmenden Aufenthaltsdauer, die sich teilweise Uber mehrere Tage
erstreckt, werden im Sondergebiet Badewelt auch Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes (z.B. Hotel) zugelassen. Mit diesen Ubernachtungsangeboten kann sich der
Standort zum Reiseziel fur Kurzurlauber oder der ,Daheimgebliebenen® entwickeln.
Um auch unter der Woche eine hohe Auslastung des Hotelbetriebs zu ermdglichen,
werden Tagungs- und Veranstaltungsraume zugelassen.

Das Sondergebiet Erlebniszentrum Klima und Energie dient der Unterbringung einer
Umweltinformationseinrichtung. In Anlehnung an die vorliegenden Konzeption (siehe
2.3 Erlebniszentrum Klima und Energie) bietet das Sondergebiet weitreichende Nut-
zungsmaoglichkeiten und die notwendigen Spielrdume, um das Konzept ggf. an die sich
wandelnden Bedirfnisse einer Umweltinformationseinrichtung anzupassen. Das Er-
lebniszentrum soll ein Kundenmagnet sein und den Tagesgasten einen angenehmen
Aufenthalt ermdglichen. Deshalb sind auch gastronomische Angebote in deutlich un-
tergeordnetem Umfang und im Zusammenhang mit der Hauptnutzung zul&ssig. Zu-
satzlich werden bauliche Anlagen, die der Ubernachtung dienen, soweit diese im Zu-
sammenhang mit dem Erlebniszentrum Klima und Energie betrieben werden und der
Hauptnutzung deutlich untergeordnet sind, fiir Gruppen (z.B. Schulklassen) zugelas-
sen.

Malf3 der baulichen Nutzung / Gebaudehéthe

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl und der Hohe der baulichen Anlage. Eine Geschossflachenzahl wird nicht
explizit festgesetzt, womit die Obergrenzen nach § 17 BauNVO Anwendung finden.

An der Grundflachenzahl GRZ 0,8 wird in allen Baugebieten festgehalten. Sie ent-
spricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO und dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden.

Die Hohe der Gebaude wird gemessen am obersten Punkt des Gebaudes und ist be-
zogen auf Meter Uber Normalnull. Der ehemals festgesetzte Bezug zur Verkehrsflache
wird nicht weiter verfolgt, um Auslegungsspielrdume und Unklarheiten zu beseitigen.
Um dennoch einen (unverbindlichen) Bezug zum Stral3enniveau und damit eine Be-
wertungsgrundlage herzustellen, werden die Strallenhthen sowie die Gebaudehohen,
die sich in Relation zur Stralle ergeben, in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die
Gebaudehthen kdnnen aufgrund des abschissigen Gelandeverlaufs nur als Anhalts-
Werte betrachtet werden.
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3.3

Die festgesetzten Hohen im Geltungsbereich orientieren weitgehend an den Héhen-
festsetzungen des vorangegangenen Bebauungsplans. Um vorhandene Rechte nicht
einzuschranken, werden die Hohen jeweils aufgerundet. Dies fiuihrt aufgrund der ho-
herwertigen Nutzung, der damit einhergehenden anspruchsvolleren Architektur und
der festgesetzten Dachbegriinung zu keinen Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Abweichend davon kdnnen die Baukdrper im Sondergebiet Badewelt die festgesetzte
Stadtsilhouette stellenweise erheblich Gberschreiten. Schon heute pragt die Badewelt
den sudlichen Siedlungsrand und nimmt Bezug auf das sensible Landschaftsbild im
Suden. Wie der Gebaudebestand zeigt, handelt es sich dabei um hochwertige Archi-
tektur, die aufgrund der Badnutzung einen guten Freiraumbezug herstellt und sich von
der Kulisse eines Industriegebiets deutlich abhebt.

Die festgesetzten Gebaudehthen im Sondergebiet Badewelt sind entsprechend der
geplanten Betriebseinheiten gegliedert. Damit wird eine Hohenstaffelung der Baukor-
per gesichert. Die gegliederten Baukoérper werden sich entsprechend dem Bestands-
gebéaude der Badewelt Sinsheim aufgrund der hochwertigen Architektur, der transpa-
renten Fassadenflachen mit Gppiger Bepflanzung im Geb&udeinnern und der attrakti-
ven Freiraumgestaltung gut in das sensible Landschaftsbild einfiigen. Trotz der teilwei-
se hohen Gebaudeteile wird sich der Siedlungsrand gegeniber der bislang zulassigen
Bebauung mit Industrieanlagen positiv entwickeln.

Die festgesetzten Gebaudehthen dirfen durch untergeordnete Bauteile nur auf einer
begrenzten Flache uUberschritten werden. Damit werden notwendige Spielrdume fr
Technische Anlagen gegeben. Um Solaranlagen einen Vorrang einzuraumen, dirfen
diese die festgesetzten Gebaudehdhen auf der gesamten Dachflache um 1,5 m Uber-
schreiten.

Im Sondergebiet Erlebniszentrum Klima und Energie sind als Attraktionen einzelne
bauliche Anlagen vorgesehen, die die festgesetzte Gebaudehdhe deutlich tberschrei-
ten werden. Diese baulichen Anlagen wie z. B. Besucherturm oder Windrad dirfen ei-
ne Hohe von ca. 30 m erreichen, werden aber nur an drei in der Flache begrenzten
Standorten im Baugebiet zugelassen, damit das stadtebauliche Gesamterscheinungs-
bild gewahrt bleibt. Um die notwendigen Spielrdume fur die Grundstlicksorganisation
und Gestaltung einzurdumen, wird auf eine Fixierung der Standorte in der Planzeich-
nung verzichtet.

Bauweise / Giberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte abweichende Bauweise orientiert sich an der offenen Bauweise mit
seitlichen Grenzabstanden. Dennoch wird klargestellt, dass auch Uber 50 m lange
Baukorper errichtet werden kénnen und somit eine angemessene Ausnhutzung der
Grundstticke auch fir gré3ere Betriebe gesichert bleibt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch die festgesetzten
Baugrenzen definiert. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baufenster erstrecken
sich beinahe Uber die gesamte Flache der Baugebiete. Lediglich zu den Grin- und
Verkehrsflachen wird eine klein bemessene Abstandszone von hochbaulichen Anlagen
freigehalten. Damit werden gro3tmogliche Spielrdume fir die Grundsticksorganisation
und fir die Gestaltung der Freianlagen durch Spielgeréate, Aul3enrutschen etc. einge-
raumt.

Durch untergeordnete bzw. unterirdische Bauteile durfen die Baugrenzen tberschritten
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3.4

3.5

3.6

werden. Eine unterirdische Uberschreitung wirkt sich nicht auf die stadtebauliche Form
des Vorhabens aus und lasst zugleich notwendige Spielrdume z.B. fir unterirdische
Technikraume oder ahnliches zu. Untergeordnete Bauteile, wie Erker, Balkone etc.
werden in ihren Uberschreitungsmoglichkeiten begrenzt, um dominanten Auspragun-
gen zu vermeiden, die in Konkurrenz mit dem Hauptbaukdrper stehen kénnten, und
um einen Abstand zum &ffentlichen Raum zu wahren.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sind im gesamten Baugebiet — auch aul3erhalb der Baufenster — zulassig.
Zur Klarstellung werden Stellplatze und Nebenanlagen auf offentlichen und privaten
Grunflachen sowie auf Flachen fur Grinordnungsmafinahmen und 6kologische An-
pflanzungen ausgeschlossen.

Die Randbereiche zu den Grun- und Verkehrsflachen sollen von hochbaulichen Anla-
gen frei bleiben. Nebengebaude sowie Carports und Garagen sind deshalb aus-
schlie3lich innerhalb der Baufenster zulassig. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass sich
die Baufenster nahezu vollstandig Uber die Baugebiete erstrecken.

Nebenanlagen, die keine Geb&ude sind, sowie unterirdische bauliche Anlagen sind
auch aufRerhalb der durch Baugrenzen definierten Baufenster zulassig. Damit bleiben
technische Anlagen wie Trafos und befestigte Flachen fir Stellplatze, Zufahrten und
Anlieferung am Grundstiicksrand moglich.

Geh, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Wartung der 110kV-Leitung ist die Flache R1 mit einem Geh,- Fahr und Leitungs-
recht zugunsten des Versorgungstragers der bestehenden 110 KV-Leitung zu belas-
ten.

Die Baugrundstiicke nérdlich der Dietmar-Hopp-StraRe fallen nach Norden ab. Das
Regenwasser dieser Grundstiicke wird in einem 6ffentlichen Kanal am ndrdlichen Ge-
bietsrand abgeleitet und dem Regenriickhaltebecken im Nordwesten des Plangebiets
zugefuhrt. Die Flache R2 ist deshalb freizuhalten und mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten der Stadt Sinsheim als Trager der Entwasserung zu belasten.

Grunordnung

Aus Griinden der Gestaltung, der Minimierung der Eingriffe und zur Kompensation un-
vermeidbarer Eingriffe werden im Plangebiet grinordnerische MalRnahmen festgesetzt.
Die im vorangegangenen Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen wurden weitest-
gehend Ubernommen. Hierzu gehdren die offentlichen und privaten Grinflachen ein-
schlieBlich der Bepflanzungsvorschriften fur das Regenrickhaltebecken und der Bo-
schungsflachen zur Randeingriinung. Die Bdschungsflachen sind weitgehend land-
schaftlich modelliert und bepflanzt. Dies schlie3t aber Geldndeanpassungen z. B. im
Bereich der bestehenden Bdschung im Siden und eine anschlieRende Neubepflan-
zungen nicht aus.

An den festgesetzten StralRenbdumen wird festgehalten. Allerdings wurden die festge-
setzten Baumstandorte an die realisierte StralRenplanung und Baumpflanzung ange-
passt.
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3.7

3.8

Auf die Festsetzung von Baumstandorten im Bereich der Stellplatzflachen wurde in der
vorliegenden Planung verzichtet, um SpielrAume fur die Stellplatzorganisation und -
optimierung einzuraumen. Dennoch sollen die Stellplatzflachen durch Stellplatzbaume
angemessen bepflanzt und gestaltet werden. Dies erfolgt durch textliche Festsetzung,
die zugleich neben den Baumpflanzungen eine flachenhafte Mindestbegrinung si-
cherstellt.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Ausgleichsflache im Sidosten wurde zugunsten der Erweiterung der Badewelt
verkleinert. Der entfallende Ausgleich wird im Rahmen der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ebenso wie weitere Veranderungen der Eingriffssituation im
Plangebiet bericksichtigt und erforderlichenfalls durch externe MalRnahmen kompen-
siert. Einzelheiten hierzu werden im Umweltbericht erlautert.

Zur Vermeidung einer Kontamination des Bodens oder des Grundwassers sind Dach-
eindeckungen und Fassadenverkleidungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur in beschich-
teter oder anderweitig behandelter Ausfihrung, die eine Kontamination unterbindet,
zuléssig.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten bzw. nicht zuletzt unter dem Aspekt des Fleder-
mausschutzes sind insektenfreundliche Aul3enbeleuchtungen zu verwenden. Im Rah-
men allgemeiner Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klimaschutzes sollen die
Beleuchtungsanlagen zudem energiesparend sein (z.B. LED-Leuchten).

Zum Schutz der Tierwelt sind Abdeckungen von Lichtschachen, Regenfallrohren und
ahnlichen Bauteilen kleintier- und vogelsicher auszufuhren.

Larmschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen aufgrund der einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen sind bei Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen die Umfassungsbauteile in schallschiitzender Bauweise
entsprechend DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — herzustellen. Die Festsetzung
der Larmpegelbereiche erfolgt zur Offenlage.

Weitere MaBRhahmen wie die Bellftung von Schlafraumen, die Grundrissorientierung
und der Schutz der AuRenwohnbereiche werden als Teil des Schallschutzkonzeptes
(siehe 2.7 Larmschutzkonzept) ebenso verbindlich festgesetzt.
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4.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dacher

Zum Schutz des Ortsbildes sind als Dacheindeckung nicht glanzende Materialien zu
verwenden. Abweichend davon sind Solaranlagen auf Dachflachen zuléassig, um der
Energiegewinnung einen Vorrang einzuraumen. Dennoch sollten nach Méglichkeit re-
flektionsarme Module eingesetzt werden. Ebenfalls zulassig sind Glasflachen und
Glasdacher, da diese Ausdruck einer héherwertigen Architektur sind und in der Regel
zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes flhren. Durch den Ausschluss von glanzen-
den Dachmaterialien wird die geplante metallische Fassadenverkleidung im Eingangs-
bereich auf der westlichen gelegenen Teilflache der Badewelt (Galaxy) nicht ausge-
schlossen, sondern kann als glanzende Fassade genehmigt werden.

Glasflachen, Vordéacher, technische Aufbauten und die fur die Begehung vorgesehene
Dachflachen sind nicht zu begriinen und bleiben bei der Berechnung der zu begriinen-
den Dachflachen unberiicksichtigt.

Werbeanlagen

Werbung soll auffallen, um Aufmerksamkeit zu wecken und zu informieren. Zum Kon-
flikt kommt es, wenn Werbeanlagen in Anzahl, Gré3e, Farbgebung und Beleuchtung
mit den gestaltpragenden architektonischen Elementen der Gebaude konkurrieren und
den o6ffentlichen Stralenraum bzw. den angrenzenden Landschaftsraum dominieren.

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Ortsbilde zu si-
chern werden deshalb Einschrankungen fir die Gestaltung von Werbeanlagen getrof-
fen, ohne den Spielraum der Unternehmen tber Gebihr einzuschranken. Insbesonde-
re werden unerwinschte Auspragungen ausgeschlossen, um ein weitgehend einheitli-
ches Ortsbhild zu gewdhrleisten.

Zum Schutz des Landschaftsschutzgebietes und des sensiblen Landschaftsteiles im
Suden durfen leuchtende Werbeanlagen ab einer Hohe von 10 m nicht in Richtung
Siiden abstrahlen. Dabei wurde berlcksichtigt, dass eine Ausrichtung in Richtung Su-
den im SO Erlebniszentrum zweckma&Rig erscheint, bei einer Hohe von unter 10 m
aber aufgrund der sudlichen Bebauung zu keiner Beeintrdchtigung des Landschafts-
raumes flhrt.

Wechselbild-Leuchtelemente wie Prismenwande, Laufschriften, Blinklichter, drehbare
Werbeanlagen, Sky-Beamer, Leuchtschlangen sowie Beleuchtungen des o6ffentlichen
Raumes von Privatgrundstiicken aus werden ausgeschlossen, da diese Auspragungen
der Leuchtwerbung als besonders stérend empfunden werden.

Werbeanlagen an Gebé&uden sind in Form, Farbe und Grof3e auf die Fassade abzu-
stimmen. Sie sollen die Fassade nicht dominieren. Deshalb werden diese in Grol3e
und Auspragung in Anlehnung an die Ortsbildsatzung eingeschrankt. Zur Sicherung
der Freiraumqualitdt werden auch Werbeanlagen senkrecht zur Fassade sowie freiste-
hende Werbeanlagen in Art und Umfang eingeschrankt. Sie sollen das Strafl3enbild
nicht dominieren und sind deshalb in GréRe und Umfang begrenzt, auf Teilbereiche
des Grundsticks beschrankt und in koordinierter Form auf dem Grundstiick anzuord-
nen.
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4.3 Einfriedigungen

4.4

4.5

Zur Sicherung eines attraktiven Stra3en- bzw. Landschaftsbildes werden Einschran-
kungen hinsichtlich der zulassigen Einfriedungsarten und der Hohe der Einfriedungen
entlang der ErschlieBungsstral3en und zum Landschaftsraum hin getroffen. Dabei wer-
den gangige Einfriedungsarten flir Gewerbegebiete bertcksichtigt.

Da offene Lagerplatze sich in der Regel negativ auf die Attraktivitdt des Straf3enrau-
mes bzw. des Landschaftsraumes auswirken, sind diese gegentber dem offentlichen
Strallenraum bzw. dem Landschaftsraum optisch abzuschirmen, soweit dies mit zu-
mutbarem Aufwand maoglich ist.

Gestaltung unbebauter Flachen

Das Baugebiet soll sich zu einer attraktiven Adresse entwickeln. Deshalb sollen die
unbebauten Flachen als Grinflachen oder géartnerisch gestaltete Flache angelegt und
unterhalten werden.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

Zur Sicherstellung eines vertraglichen Landschaftsbildes dirfen Leitungen nur unterir-
disch gefiihrt werden. Ausgenommen hiervon bleibt eine Neuverlegung im Bereich der
110 kV-Trasse als Freileitung maoglich.

UMWELTBERICHT

Im Vorfeld der Planung fanden artenrechtliche Untersuchungen statt, deren Ergebnis-
se im Umweltbericht dargelegt und im Bebauungsplan aufgenommen werden.

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biiro faktorgruen aus Freiburg
ein gemeinsamer Umweltbericht fir die Bebauungsplan-Neuaufstellung und fiir die
punktuelle FNP-Anderung erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwar-
tenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der
Bestandssituation und der Prognose uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand
bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Grunordnungsplans
sowie weitere Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung wird im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung ein ,Sco-
ping“ durchgefuhrt, zu dem bereits ein Vorentwurf des Umweltberichts vorliegt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen MaRnahmen sowie
weitere umweltrelevante AusgleichsmalBnahmen werden vollstandig in den Festset-
zungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.
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6 FLACHENBILANZ
Sondergebiet SO Badewelt ca. 121.940 m?
Sondergebiet SO Erlebniszentrum Klima und Energie  ca. 23.308 m?
Gewerbegebiete ca. 122.523 mz
Stellplatzflachen ca. 63.437 m2
Private Grinflache ca. 31.541 mz
Offentliche Grunflache ca. 29.512 mz
StraRenverkehrsflache ca. 26.498 m2
Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 17 m?
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 418.776 m2
7 KOSTEN

Die Kosten fur Planung und ErschlieBung werden vom Veranlasser der Planung getra-
gen. Die Kostenerstattung wurde durch stadtebaulichen Vertrag gesichert. Damit ver-
hélt sich die MaRnahme flr die Stadt kostenneutral.

Stadt Sinsheim fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Oberbirgermeister Der Planverfasser
Jorg Albrecht
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