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1 ANLASS DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Im Stden der Kreisstadt Sinsheim haben in den letzten zehn Jahren mit der An-
siedlung des Stadions und der ,Badewelt Sinsheim“ neben einzelnen Gewerbe-
ansiedlungen stadtebaulich entscheidende Entwicklungen stattgefunden. Die
Anderung des Flachennutzungsplans aus dem Jahr 2011 stellt hierzu bereits den
Bereich der bestehenden Badewelt als ,Sonderbauflache Hallen- und Wellness-
bad“ dar. Aufgrund der weiteren Nachfrage in diesem Segment sollen nun weite-
re Teilbereiche der gewerblichen Bauflachen in Sonderbauflachen fur Freizeit-
nutzungen und dafur erforderliche Stellplatzflachen umgewandelt werden. So
kénnen in sinnvoller Ergdnzung zum benachbarten Stadion und Museum weitere
(insbesondere flachenintensive) Gewerbebetriebe aus der Freizeitbranche ange-
siedelt werden.

Um diese Entwicklung bauplanungsrechtlich aufzugreifen, betrachtet es die Ver-
einbarte Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen geman
8§ 1 Abs. 3 BauGB als erforderlich, ihren Flachennutzungsplan entsprechend an-
zupassen. Damit will die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft einen Beitrag zur
Sicherung bestehender und zur Schaffung neuer Arbeitsplatze leisten. Den ab-
sehbaren Standortanforderungen von Gewerbe-, Freizeit- und Dienstleistungs-
einrichtungen sowie den Belangen der Wirtschaft wird durch die vorliegende Pla-
nung Rechnung getragen.

Um den bauplanungsrechtlichen Anforderungen der Entwicklungen im Ande-
rungsbereich gerecht zu werden, missen insbhesondere weitere Sonderbaufla-
chen sowie fur dessen Nutzung erforderliche Stellplatzflachen ausgewiesen wer-
den. Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen
Bauflachen werden deshalb im Rahmen der Anderung in Sonderbauflachen um-
gewandelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfanren mit der Baubauungsplan-
Neuaufstellung ,Gewerbe- und Freizeitgebiet Sinsheim-Sud* geandert.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft der Kreisstadt Sinsheim und der Gemeinden Angelbachtal
und Zuzenhausen die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen
dar. Bebauungsplane, die bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich
regeln, sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der ,Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim
— Angelbachtal — Zuzenhausen* wurde am 23.06.2006 genehmigt und ist seit
dem 06.07.2006 wirksam.

Die vorliegende punktuelle Flachennutzungsplananderung ist begrenzt auf den
mit Deckblatt abgegrenzten Teilbereich des Flachennutzungsplans.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist dieser Anderungsbereich als geplante
gewerbliche Bauflache dargestellt. Seit der ersten Anderung des Flachennut-
zungsplans (wirksam seit dem 15.11.2007) wird der norddstlich angrenzende Be-
reich als ,Sonderbaufliche Stadion* dargestellt. Seit der Anderung vom
07.07.2011 wird der Bereich der bestehenden Badewelt als ,Sonderbauflache
Hallen- und Wellnessbad“ dargestellt (vgl. Abb. 1).
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Abbildung 1: Ausschnitt vom Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen (wirksam seit 06.07.2006); ohne MaRRstab

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird als zweistufiges Planungsverfah-
ren gemal 88 3 und 4 BauGB mit Umweltprifung gemafl § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuihrt. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemall § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren zusammen mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Gewerbe- und Freizeitgebiet Sinsheim-Sud*.
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Verfahrensdaten

29.09.2015

21.01.2016

15.02.2016 —
16.03.2016

Schreiben vom
11.02.2016 mit

Beschluss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-
Angelbachtal-Zuzenhausen zur Einleitung der 2. Flachennutzungs-
plandnderung Gewerbegebiet Sinsheim-Sid.

Der gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen billigt den Vorentwurf
der 2. Flachennutzungsplananderung Gewerbegebiet Sinsheim-Sid
und beschliel3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Birger- und Be-
hoérdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Plan-
auslage) gem. § 3 (1) BauGB.

Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB. Die Behérden

Frist bis zum werden aufgefordert zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-

07.03.2016 prufung Stellung zu nehmen (Scoping).

21.04.2016 Der gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen behandelt die in der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und fasst
den Beschluss zur Offenlage fur die 2. Flachennutzungsplandnde-
rung Gewerbegebiet Sinsheim-Sid gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

11.05.2016 - Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB.

13.06.2016

04.05.2016 — Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange

06.06.2016 gem. 8§ 4 (2) BauGB.

13.10.2016 Der gemeinsame Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemein-

LAGE IM RAUM

schaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen behandelt die in der
Offenlage eingegangenen Stellungnahmen und fasst den Feststel-
lungsbeschluss fir die 2. Flachennutzungsplandnderung Gewerbe-
gebiet Sinsheim-Sid.

Der Anderungsbereich der Flachennutzungsplananderung liegt im Siiden der
Kreisstadt Sinsheim und betrifft das Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Sid
mit einer Flache von rund 42 ha. Umgrenzt wird der Anderungsbereich im Nor-
den durch eine Tank- und Rastanlage der nordlich verlaufenden Bundesautob-
ahn 6 sowie einem Umspannwerk. Im Osten grenzt das Gelande des Stadions
an den Anderungsbereich. Im Siiden befindet sich in unmittelbarer Nahe das Na-
turschutzgebiet ,Feuchtgebiete am llvesbach® (vgl. Umweltbericht) sowie exten-
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siv genutzte landwirtschaftliche Flachen. In Richtung Osten verlauft unmittelbar
angrenzend die Landesstral3e 550.

Die Lage des Anderungsbereiches ist in Abbildung 2 dargestellt.

- SSteinsfurt

Abbildung 2: Lage im Raum (Quelle: Luftbild von Google Earth, Stand 13.11.2015, ohne MafR3stab)

4 UBERGEORDNETE PLANUNG

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung so-
wie der Landes- und Regionalplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsge-
bot ergibt sich flr die Gemeinden die Verpflichtung zur Beachtung bestehender
Ziele bei der Anderung, Erganzung bzw. Aufstellung von Bauleitplanen.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des
Staatsvertrages mit Datum vom 15. Dezember 2014 fir den baden-
wurttembergischen und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes
verbindlich.

Die Kreisstadt Sinsheim ist nach Aussage des Regionalplans ein Mittelzentrum
mit Anschluss an eine groRraumige Entwicklungsachse.

Fiur den Anderungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplananderung (vgl.
gelbe Markierung Abb. 3) stellt der Regionalplan Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe sowie Vorranggebiet fir Industrie, Gewerbe, Dienstleistung und Logis-
tik als tibergeordnetes Ziel dar. An den Anderungsbereich grenzen nérdlich ein
Umspannwerk und westlich die Landesstral3e 550. Sidlich grenzen Vorrangge-
biete fur Landwirtschaft Uberlagert von einem regionalen Griinzug unmittelbar an
den Anderungsbereich.
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Abbildung 3: Ausschnitt der Raumnutzungskarte des ,Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar*
(wirksam seit 06.07.2006); ohne Mal3stab

Durch die Planungen werden keine weiteren tUbergeordneten Planungen, wie
z.B. Regionale Grinzige oder Grinzasuren unmittelbar berthrt.

Durch die geplante Ausweisung von gewerblichen Bauflachen und Sonderbau-
flachen im Anderungsbereich will die Kreisstadt Sinsheim eine Flache fur die
Entwicklung von Gewerbe- und Freizeitnutzungen ausweisen. Die vorliegende
Flachennutzungsplanédnderung geht damit konform mit den Zielen und Grundsét-
zen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

5 LANDSCHAFTSPLAN

Durch die vorliegende Flachennutzungsplandnderung werden die Belange des
Landschaftsplanes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim — An-
gelbachtal — Zuzenhausen von 2006, welcher u.a. die landschaftsplanerischen
Ziele des Plangebietes definiert und als umsetzbar eingestuft hat, nicht zusatzlich
berdhrt.

6 ANDERUNGSBEREICHE

In den folgenden Kapiteln werden die Anderungsbereiche der vorliegenden Fla-
chennutzungsplananderung genauer betrachtet und erlautert. Dabei werden zur
Verdeutlichung in den Abbildungen 4 bis 7 jeweils nur die diskutierten Teilberei-
che in der Fassung des derzeitig rechtswirksamen Flachennutzungsplans und in
der Fassung der vorliegenden zweiten Flachennutzungsplananderung gegen-
Uberstellend dargestellit.
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6.1 Sudlicher Anderungsbereich Sonderbauflache Wellness-, Sport- und Erleb-

nisbad

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1. Anderung Flachennutzungsplan
VVG Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen; wirksam seit 07.07.2011) wird ein
Teilbereich als Sonderbauflache ,Hallen- und Wellnessbad“ dargestellt. Aufgrund
der hohen Nachfrage in diesem Segment wird diese Sonderbauflache durch die
vorliegende Flachennutzungsplananderung vergroert. Die Bezeichnung der
Sonderbauflache entspricht dem geplanten Vorhaben, weitere Sport- und Erleb-
nisbader zum bestehenden Wellnessbad zu errichten.

Bei der Umsetzung dieser geplanten Vorhaben kénnen Arbeitsplatze geschaffen
und bestehende gesichert werden. Damit entspricht dieser Flachennutzungsplan-
inhalt dem Ziel der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen am Standort.

Abbildung 4: Sudlicher Anderungsbereich Sonderbaufliche Wellness-, Sport- und Erlebnisbad
(genordet; ohne MaRstab)
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6.2 Nordlicher Anderungsbereich Sonderbauflache Wellness-, Sport- und Er-

lebnisbad / Stellplatzflachen

Die ostliche Stellplatzflache (vgl. Abbildung 5) besteht bereits und wird durch die
vorliegende Flachennutzungsplananderung mit in den Anderungsbereich aufge-
nommen.

Aufgrund des geplanten Vorhabens (Erweiterung des Hallen- und Wellnessbades
zum Wellness-, Sport- und Erlebnisbad) besteht ein weiterer Bedarf an Stellplat-
zen. Um diesem Bedarf gerecht zu werden, wird durch die vorliegende Flachen-
nutzungsplandnderung eine weitere Stellplatzflache, welche im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (1. Anderung Flachennutzungsplan VVG Sinsheim-
Angelbachtal-Zuzenhausen; wirksam seit 07.07.2011) als gewerbliche Bauflache
dargestellt wird, bauplanungsrechtlich vorbereitet.

Abbildung 5: Nérdlicher Anderungsbereich Sonderbauflache Wellness-, Sport- und Erlebnisbad /
Stellplatzflachen (genordet; ohne Mal3stab)
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6.3 Anderungsbereich Sonderbauflache Klima und Energie

Ein weiteres konkretes Vorhaben ist die Errichtung des ,Erlebniszentrums Klima
und Energie“. Um auch dieses Vorhaben bauplanungsrechtlich vorzubereiten,
wird der im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1. Anderung Flachennut-
zungsplan VVG Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen; wirksam seit 07.07.2011)
als gewerbliche Bauflache dargestellt Teilbereich durch die vorliegende Flachen-
nutzungsplandnderung in Sonderbauflache ,Klima und Energie“ umgewandelt.

raul

O

Klima und Energie

Abbildung 6: Anderungsbereich Sonderbauflache Klima und Energie (genordet; ohne Mafstab)
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6.4 Anderungsbereich 6ffentliche Griinflache

Die bestehende 6ffentliche Griinflache dient bereits als Flache zur Regenwasser-
rickhaltung und -behandlung. Aufgrund dessen wird diese 6ffentliche Grinflache
in der vorliegenden Flachennutzungsplananderung aufgenommen und entspre-
chend dargestellt.

Abbildung 7: Anderungsbereich 6ffentliche Griinflache (genordet; ohne MafRstab)

UMWELTBERICHT

Gemal} Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen die Belange
des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sowie nach § 2 Abs. 4 BauGB zu be-
ricksichtigen. Gemaf 8§ 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Na-
turschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu
bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la
BauGB, sowie § 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB.
Fur die Ermittlung der abwégungsrelevanten Belange ist mafl3geblich, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans verlangt werden kann. Die
Belange von Natur und Landschaft sind neben den anderen 6ffentlichen und pri-
vaten Belangen in die Abwégung einzustellen und gegeneinander und unterei-
nander gerecht zu behandeln.

Der durch das Biro faktorgruen aus Freiburg erstellte Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil des vorliegenden Erlauterungsberichtes.
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8 FLACHENBILANZ
Gewerbliche Bauflache ca. 135.637 m?
Sonderbauflache ca. 163.727 m2
Verkehrsflache Zweckbest. Stellplatzflachen ca. 68.816 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 25.378 m?
Offentliche Grunflache ca. 25.218 m2
Geltungsbereich ca. 418.776 mz

fsp.stadtplanung

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

Ort, den
Der Planverfasser

Jorg Albrecht
Verbandsvorsitzender

Dieter Steinbrenner
Verbandsvorsitzender

Frank Werner
Verbandsvorsitzender
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