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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Anlass der Planung sind konkrete Erweiterungswiinsche bestehender ortlicher Gewer-
bebetriebe.

Im nordlichen Bereich des vorhandenen Gewerbegebietes ,Zur Mauer 1" (westlich der
Bahnlinie) und ,Zur Mauer II” (6stlich der Bahnlinie) befinden sich zwei expandierende
Betriebe. Beide Betriebe haben in der Vergangenheit bereits mehrfach erweitert, den-
noch sind weitere Erweiterungen zur Sicherung der Betriebsstandorte unumganglich.
Die mdglichen Erweiterungsflachen befinden sich jedoch im AuBenbereich sowie teil-
weise in einem Landschaftsschutzgebiet.

Aufgrund dieser planungsrechtlichen Ausgangslage kdnnen die beiden Gewerbebetrie-
be daher nicht mit Erganzungsflachen bedient werden und im Zuge der Bauleitplanung
wird deshalb die Bereitstellung entsprechender Bauflachen erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes ,Zur Mauer” so-
wie der Erweiterung der dort ansassigen Betriebe und damit verbunden der Schaffung
und Erhaltung wohnortnaher Arbeitsplatze. Wesentliches Ziel ist dabei auch die land-
schaftsgerechte Einbindung der gewerblichen Erweiterungsflachen aufgrund der Orts-
randlage in der sensiblen Talaue der Elsenz.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung gemalB § 3 und § 4 BauGB aufgestellt. Im Verlauf des Verfahrens
wurden zur Planung eine Umweltpriifung sowie eine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt, diese liegen nun zur zweiten Beteiligungsphase vor.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Elsenztal am noérdlichen Rand des Stadtteils Reihen
beidseitig der Bahnstrecke Sinsheim — Eppingen.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gemall §9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder
teilweise (t):

9680, 9680/1, 9681, 9683, 9683/1, 9683/2, 9684, 9684/1, 9688, 9691/1 (t), 9701, 9701/1,
9701/2,9701/3,9702/2

Begriindung — Satzung Seite 1
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3.2

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 2,89 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausga-
be 2010)

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Reihen im Bereich des Ge-
werbegebietes ,Zur Mauer”. Ostlich schlieBt jenseits der L 592 das Gewerbegebiet
.Oberer Renngrund” an, im Norden und Westen die offene Landschaft. Nordwestlich
des Areals befindet sich zudem eine Hofstelle, welche vom Plangebiet durch das Fliel3-
gewasser Elsenz getrennt ist. Die Flachen befinden sich in Tallage, das Gelande fallt
nach Westen zur Elsenz hin ab.

Das Plangebiet selbst wird durch die Bahnstrecke Sinsheim — Eppingen in zwei Teilfla-
chen zerschnitten, welche sich derzeit iberwiegend als landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Flachen darstellen. Die im westlichen Teilbereich gelegenen Flurstiicke 9683/1
und 9688 sind in der Vergangenheit durch gewerblich genutzte Baukorper Uberbaut
worden, so dass hier groBere Flachen bereits versiegelt worden sind. Auch das Flurstiick
9683 ist nahezu vollstandig versiegelt, dieses wird als Parkplatz genutzt und ist Gber ei-
nen westlich angrenzenden Wirtschaftweg erschlossen. In diesem Teilbereich befindet
sich auch eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende, zu verlegende 20 kV-Freileitung. Am
Ostlichen Rand des nordwestlichen Teilbereichs sind die Gehdlzstrukturen des Biotops
"Feldgehdlz u. Feldhecke - Bahnlinie - ndrdlich Reihen" zu finden.

GemaB der Hochwassergefahrenkarte befindet sich der nordwestliche Teilbereich des
Plangebietes auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes sowie auBerhalb der Uber-
flutungsflachen des HQioo. Teile des nordwestlichen Plangebietes befinden sich jedoch
im Uberflutungsbereich eines HQexrem SOWiE in einem sogenannten geschiitzten Bereich
des HQioo, d.h. sie werden Uberflutet, falls die HochwasserschutzmaBnahmen versagen
sollten.

Begriindung — Satzung Seite 2
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3.3

4.1

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

R NeE s e =

Abb.2  Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, Uberflutungsflachen HQqo (mittelblau),
Uberflutungsflachen HQexrem (hellblau) und geschiitzte Bereiche des HQ1oo (blau
schraffiert) (Quelle: LUBW)

Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht mit Ausnahme zwei kleinerer Teilflachen bisher kein Bebau-
ungsplan. D.h. der groBte Teil des Plangebietes befindet sich planungsrechtlich im Au-
Benbereich nach § 35 BauGB. Fir die beiden, bereits bebauten Teilflaichen gilt der seit
16.12.1999 rechtskraftige Bebauungsplan "Zur Mauer". Die beiden Teilflachen werden
Uberplant und das bisherige Planungsrecht wird durch den Bebauungsplan "Zur Mauer
" ersetzt.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die GroBe Kreisstadt Sinsheim als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Sie liegt an der Entwicklungsachse Heidelberg — Neckargemiind — Meckesheim
— Sinsheim — Heilbronn und ist der Raumkategorie ,Landlicher Raum im engeren Sinne”
zugeordnet.

Begriindung — Satzung Seite 3
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GemaB Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Mdéglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauli-
cken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Boden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Un-
vermeidbare zu beschranken.

GemaB Plansatz 2.4.1 (Grundsatz) soll der landliche Raum als Lebens- und Wirtschafts-
standort mit eigenstandiger Bedeutung gestarkt werden. Zudem sollen Arbeitsplatzan-
gebote wohnortnah bereitgestellt werden.

Die Planung dient der Starkung des gewerblichen Sektors im Stadtteil Reihen und der
Bereitstellung wohnortnaher Arbeitsplatze. Die Ausweisung der gewerblichen Baufla-
chen erfolgt durch Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes in arrondierender
Form des Siedlungskorpers. Die Planaufstellung entspricht daher den o. g. landesplane-
rischen Vorgaben.

Einheitlicher Regionalplan

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstiges landwirtschaft-
liches Gebiet und sonstige Flache” dargestellt. Als zu beachtendes raumordnerisches
Ziel ist die Ausweisung einer Griinzasur erfolgt, zudem grenzt westlich ein Vorrangge-
biet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz an, welches jedoch von der Planung we-
der rdumlich noch fachlich berthrt wird.

Innerhalb der Griinzasur soll in der Regel keine Siedlungstatigkeit stattfinden. Im vor-
liegenden Fall dient die Griinzasur der Siedlungstrennung der beiden Stadtteile Reihen
und Steinsfurt sowie der Verkniipfung des 6stlich und westlich ausgewiesenen Regio-
nalen Griinzuges. Die Abgrenzung der Grinzasur erfolgt aufgrund der GrobmaBstab-
lichkeit des Regionalplans nur gebietsscharf und nicht parzellenscharf, die tatsachliche
Abgrenzung ist aus den konkreten 6rtlichen Gegebenheiten abzuleiten.

Nach der Darstellung des Regionalplans liegt die westliche Teilflache des Bebauungs-
planes im stdostlichen Randbereich der Griinzésur zwischen Reihen und Steinsfurt. Die
Ostliche Teilflache liegt ohne besondere Darstellung unter der tberregionalen Straen-
und der Uberregionalen Schienenverbindung. Der Bebauungsplan nimmt fast aus-
schlieBlich Ackerflachen in Anspruch, die keine besondere Bedeutung beziglich der
Gruinzasur haben und auch nur einen sehr kleinen Flachenanteil der Zasur ausmachen.
Fir die Griinzasur wichtige Strukturen wie die Talaue von Elsenz und Wiesengraben und
die Feldgeholze an den Bahnbdschungen bleiben im Zuge der Planung erhalten. Letz-
tere werden innerhalb des Geltungsbereiches zur Erhaltung festgesetzt. Darliber hinaus
setzt der Bebauungsplan nach Norden und Westen breite Griin- bzw. Pflanzflachen fest,
die das Gebiet gut eingriinen und die Zielsetzungen des Regionalplanes beziiglich der
Grlnzasur unterstitzen.

Bei der Planung handelt es sich um eine Arrondierung des bestehenden Siedlungskor-
pers, die weder die Funktionen der Siedlungstrennung noch der Freiraumvernetzung in
erheblicher Weise beeintrachtigt. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Griinzasur sich raumlich mit dem Bereich der Elsenz abgrenzen lasst.

Begriindung — Satzung Seite 4
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4.2

Insofern wird davon ausgegangen, dass die Planung den Zielen der Raumordnung ent-
spricht und mit dem Regionalplan vereinbar ist.

L0 S
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Abb.3  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Die Stadt Sinsheim hat mit den Nachbargemeinden Angelbachtal und Zuzenhausen die
Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen vereinbart.

Der urspriingliche Flachennutzungsplan wurde im Jahre 2006 (Rechtskraft 06.07.2006)
neu gefasst, da zu diesem Zeitpunkt nahezu alle geplanten Flachen aufgebraucht wa-
ren. Zudem sind zwischenzeitlich verschiedene kleinere Fortschreibungen erforderlich
geworden; die Grundzlge des Flachennutzungsplanes sollen jedoch bis voraussichtlich
2020 beibehalten werden.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan momentan als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB; es wird
eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB notwendig. Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde durch den ,Gemeinsamen
Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim - Angelbachtal — Zuzenhausen” am
20.11.2014 in &ffentlicher Sitzung gefasst.

Begriindung — Satzung Seite 5
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Abb.4  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Stadtplanungsamt Sinsheim)

4.3 Schutzgebiete

)~ /&-"
Plangebiet

Abb.5  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.1

Der Planbereich befand sich bis auf die zwei bereits Uberbauten Teilflaichen auf den
Flurstiicken Nr. 9688 und 9683/1 innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Unteres
und Mittleres Elsenztal”. Die Anderung des Landschaftsschutzgebietes entsprechend
der Neuabgrenzung des Gewerbegebietes ist zum 29.10.2016 in Kraft getreten.

An der westlichen Bahnbdschung wachst eine Feldhecke, die auf einem kurzen Ab-
schnitt in der Biotopkartierung von 1998 als Teil des besonders geschiitzten Biotops
.Feldgehdlz u. Feldhecke - Bahnlinie - nordlich Reihen” kartiert wurde. Mittlerweile ist
die Hecke auf der ganzen Lange der Fist. Nr. 9680 und 9680/1 als besonders geschiitz-
ter Biotop zu werten. Ein bis zu 3 m breiter Streifen liegt im westlichen Geltungsbereich,
der Uberwiegende Teil liegt auBerhalb. Die im Geltungsbereich liegenden Teilflachen
der Feldhecke werden erhalten. Das Baufenster des westlichen Gewerbegebietes halt
einen Abstand von mindestens 2 m zur 6ffentlichen Griinflaiche mit der Feldhecke.

Es ist davon auszugehen, dass Stérungen des Biotops durch die Umwandlung der an-
grenzenden Flache von Ackerland in ein Gewerbegebiet in ihrer Haufigkeit zunehmen
werden. Durch den Abstand des Baufensters zur Hecke von mindestens 2 m ist aber si-
chergestellt, dass keine Biotopflachen verloren gehen. Das nahe Heranrlicken der Be-
bauung fuhrt nicht zu randlichen Stérungen und Qualitatsverlusten des Biotops, die als
erheblich gewertet werden mussen.

Das Plangebiet liegt zudem in Zone Ill B des Wasserschutzgebietes ,Zweckverband
Wasserversorgungsgruppe Oberes Elsenztal”. Beeintrachtigungen des Wasserschutzge-
bietes sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet gliedert sich aufgrund der querenden Bahnstrecke in zwei Teilbereiche,
die bezlglich Art und MaB der baulichen Nutzung entsprechend der bestehenden Be-
bauung im Gewerbegebiet nutzbar sein sollen.

Der 6stliche Teilbereich stellt sich als Erweiterungsflache fir den stdlich angrenzenden
Gewerbebetrieb dar. Die ErschlieBung der Erweiterungsflache erfolgt lber die beste-
hende Zufahrt des Gewerbebetriebes. Aufgrund der Ortseingangslage werden nach
Norden zur freien Landschaft hin umfangreiche BegriinungsmaBnahmen in Form von
Strauch- und Baumpflanzungen innerhalb der Gewerbeflachen vorgesehen.

Die ErschlieBung des westlichen Teilbereichs soll Giber eine 6 m breite Verlangerung der
WiesenstraBe erfolgen, die als Wirtschaftsweg ausgewiesen wird. Dieser Weg stellt auch
weiterhin den Anschluss an den Wirtschaftsweg im Norden sicher. Der im Westen be-
stehende Wirtschaftsweg kann hierdurch entfallen und die Flache zwischen Wiesenstra-
Be und angrenzender Elsenz fiir AusgleichsmaBnahmen vorgesehen werden. Es ist
zudem vorgesehen, das Gewerbegebiet zur nordlich angrenzenden Landschaft durch
umfangreiche BegriinungsmaBnahmen in Form von Strauch- und Baumpflanzungen
abzugrenzen und so einen neuen Ortsrand auszubilden. Ein Erhaltungsgebot am Ost-
rand sichert die bereits bestehenden die Gehdlzstrukturen des Biotops.

Begriindung — Satzung Seite 7
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5.2

Die Planung dient im Uberflutungsbereich eines HQgwem der Erweiterung eines bereits
im angrenzenden Gewerbegebiet in direkter Nachbarschaft ansassigen Betriebes. Es er-
geben sich somit keine Alternativstandorte. Die Belange des vorsorgenden Hochwas-
serschutzes werden deshalb zugunsten der Entwicklung eines ortsansdssigen
Gewerbebetriebs zurlickgestellt. Die Planung wurde mit der zustandigen Fachbehdrde
abgestimmt.

Im konkreten bereits bekannten Bebauungskonzept fiir die Betriebserweiterung erfolgt
eine enge Verzahnung des bisherigen Betriebsstandortes hinsichtlich Logistik und Pro-
duktionsablauf mit der Neubebauung auf der Entwicklungsflache. Das zur Verfliigung
stehende Flachenpotential wird dabei intensiv ausgenutzt, um eine weitere Ausdeh-
nung der bendtigten Flachen auf ein Mindestmal zu reduzieren. Einschrankende Vor-
gaben im Hinblick auf den Hochwasserschutz (zB. bei den Uberschaubaren
Grundstucksflachen, der Hohenlage von zuldassigen Nutzungen) sind deshalb nicht
sinnvoll. Es wird auf Ebene der Bebauungsplanung deshalb lediglich eine hochwasser-
angepasste Bauweise empfohlen.

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende Gewerbegebiet ,Zur Mauer”.
Der nordwestliche Teilbereich wird Uiber die bereits bestehenden Gewerbegrundstiicke
erschlossen. Dariiber hinaus ist jedoch ein Ausbau bzw. Verlegung der Wiesenstral3e er-
forderlich. Im Ostlichen Bereich sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforder-
lich d.h. die ErschlieBung erfolgt hier Uber die bereits vorhandenen Zufahrten des
jeweiligen Gewerbebetriebes. Die Flachen dienen somit ausschlieBlich der Erweiterung
der dort ansassigen Betriebe.

Der Kurvenbereich der Wiesenstrae wird bis zur geplanten Einmindung der innerbe-
trieblichen Umfahrung auf 6,00 m Breite erweitert. Der durch Zwangspunkte bzw. bauli-
che Gegebenheiten (Gebaude und Wiesengraben) verbleibende 4,50 m breite
Teilbereich soll mit Verkehrszeichen 308/208 (Vorrang vor dem Gegenverkehr/Vorrang
des Gegenverkehrs) beschildert werden.

Gegebenenfalls erfolgt zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen
eine Beschrankung auf den Anliegerverkehr (,Anlieger frei”), so dass die WiesenstraBe
in diesem Abschnitt wie bisher tUberwiegend als Wirtschaftsweg fir den land- und
forstwirtschaftlichen Verkehr dient.

Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieBung der beiden Bereiche erfolgt Gber den Anschluss an bzw. die
Erweiterung der bestehenden Versorgungsleitungen des Gewerbegebietes.

Die Wasserversorgung der beiden Bereiche kann durch den Anschluss an bzw. die Er-
weiterung des bestehenden Wasserleitungsnetzes sichergestellt werden.

Die Entwasserung ist im modifizierten Mischsystem vorgesehen. Die Schmutzwasserab-
leitung soll Uber den Anschluss an bestehende Mischwasserkanale erfolgen. Behand-
lungsbedurftiges Niederschlagswasser wird ebenfalls der Mischkanalisation zugefihrt.

Begriindung — Satzung Seite 8
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5.3

6.1

Nicht behandlungsbedirftiges Regenwasser aus dem Ostlichen Teilbereich soll nach
Pufferung in einer Retentionszisterne dem Regenwasserkanal zugefiihrt und tber die-
sen dem Wiesengraben bzw. der Elsenz zugeleitet werden.

Nicht behandlungsbediirftiges Regenwasser aus dem westlichen Teilbereich soll Gber
private Anschlusskandle ebenfalls direkt dem Wiesengraben bzw. der Elsenz zugeleitet
werden. Auch hier wird eine Pufferung des Regenwassers vor Einleitung empfohlen. Die
fur den westlichen Teilbereich erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse sind durch
die Grundsttickseigentiimer bei der Wasserbehorde zu beantragen.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtfliche des Plangebi 257 ha 100 %
esamtflache des Plangebietes 25.709 m? A
davon:  nordwestliche Teilflache 20.770 m? 80,8 %

siiddstliche Teilflache 4.939 m? 19,2 %
Nettobauland 22.250 m? 86,5 %
Verkehrsflachen 1.384 m? 54 %
Grinflachen 2.075 m? 8,1%
davon:  6ffentlich 1.805 m? 7,0 %

privat 270 m? 1,1%

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Ausweisung eines Gewerbegebietes erfolgt die Festset-
zung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO.

Der vorgesehene Ausschluss von einzelnen Nutzungsarten resultiert aus der angestreb-
ten Nutzungsqualitat aufgrund der exponierten Ortseingangslage sowie der verkehrli-
chen ErschlieBungssituation, bei der eine Entstehung von zu hohen Ziel- und
Quellverkehr vermieden werden soll.

MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich fir den nordwestlichen Teilbereich an
der Obergrenze fir Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO und betragt 0,8. Im siidostli-

Begriindung — Satzung Seite 9
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chen Teilbereich wird grundsatzlich der Bebauungsplan zur Mauer Il weitergefiihrt, die
GRZ jedoch zur besseren Ausnutzung der Flache moderat auf 0,6 angehoben.

Die angestrebte Hohenentwicklung leitet sich im Sinne eines harmonischen Einfligens
aus der bestehenden Bebauungssituation ab und ermdoglicht eine der angestrebten
Nutzungen entsprechende zulassige Gebaudehdhe. Fir den siidostlichen Teilbereich
wird die Festsetzung nicht zu Uberschreitender Firsthohen auf Grundlage vorhandener
Bestandshohen noch eindeutiger definiert. Diese detaillierte Festsetzung gewahrleistet,
dass sich die Gebaudekubaturen in das Landschaftsbild einfligen und Gebaudehdhen
von nicht mehr als 5,00 m bis 6,00 m, gemessen von der OK der Landstral3e, in Erschei-
nung treten.

Fir erforderliche technische Sonderbauten wird eine Uberschreitungsmdglichkeit eroff-
net.

Bauweise sowie liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflaichen ermoglichen bei Einhaltung der erforderlichen
Sicherheitsabstande zur Bahnstrecke und der LandstraBe L 592 sowie zu den Erschlie-
Bungsflachen eine flexible Bebauung der Grundstiicke. Um groBtmadgliche Flexibilitat
bei der Bebauung zu ermoglichen wird im nordlichen Teilbereich eine abweichende
Bauweise mit einer maximalen Gebaudeldange von 80 m festgesetzt. Im sidlichen Teil-
bereich des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Erweiterungsflachen ist tber die bereits bestehenden sidlichen
Gewerbeflachen gesichert. Darlber hinaus ist eine Erweiterung bzw. Verlegung der
Wiesenstrale als Wirtschaftsweg erforderlich.

Um eine ungewtlinschte Anbindung der Grundstiicke an die L 592 sowie die nérdlich
verlaufenden Wirtschaftswege auszuschlieBen, erfolgt in den Bereichen gemal Planein-
trag die Festsetzung von entsprechenden Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbilds in den Planentwurf aufgenommen:

= Festsetzung von insektenschonender Beleuchtung.

= Ausschluss unlackierter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen.

» Getrennte Erfassung und Ableitung des Niederschlagswassers

* Rickbau des Wirtschaftswegs und Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflache <1>
» Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache im Norden <2>

» Erbaltung der Hecke in der privaten Griinflache im Osten <3>

* Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Gewerbeflachen bzw. Baumpflan-
zungen in den Stellplatzflachen
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6.2

6.3

Die festgesetzten Pflanz- und Ausgleichsflachen dienen dem Ausgleich der durch den
Bebauungsplan hervorgerufenen Eingriffe in die Natur und sollen das angrenzende Bio-
top erganzen. Darliber hinaus sollen sie eine ausreichende Einbindung der Gewerbefla-
chen in die Landschaft, das Landschaftsschutzgebiet und den regionalen Griinzug
gewabhrleisten.

Weitere Details zu den einzelnen MaBnahmen sind dem Griinordnerischen Beitrag des
Buros fir Umweltplanung - Simon, Mosbach bzw. dem Umweltbericht zu entnehmen.

Leitungsrechte

Die gemal Planeintrag festgesetzten Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke Sins-
heim dienen der Sicherung und Unterhaltung der bestehenden Abwasser- und Wasser-
versorgungsleitungen im Plangebiet.

Pflanzgebote

Die im Bebauungsplan festgesetzten flachenhaften Pflanzgebote dienen der Einbin-
dung des Gewerbebietes in die Landschaft durch Ausbildung eines begriinten Ortsran-
des.

Zudem sollen in Abhdngigkeit der Stellplatzanzahl Einzelbaumpflanzungen erfolgen,
die das Baugebiet durchgriinen und zum Ausgleich von thermischen Belastungen des
Kleinklimas beitragen.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kdnnen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von
ortlichen Bauvorschriften.

Die folgenden vorgesehenen Bauvorschriften beschrdanken sich auf das erforderliche
Mindestmal3 zur Integration der Neubebauung in das Ortsbild und zur Sicherstellung
einer gestalterischen Mindestqualitat:

» Regelungen zu Werbeanlagen - Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des be-
stehenden Orts- und StraBenbildes.

» Begrinung der AuBenanlagen - Zur Minimierung der Flachenversiegelung auf den
Baugrundstiicken und zur Durchgriinung des Gebietes

» Regelungen zur Hohe von Einfriedigungen - Zur Vermeidung einer verunstaltenden
Wirkung

» Verbot von Niederspannungsfreileitungen - Zur Wahrung einer hohen Gestaltqua-
litdat und zur Vermeidung von Verkehrsbeeintrachtigungen
Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

= Bodenfunde
= Altlasten
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» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehélzrodung

» Duldungspflichten

» Hochwassergefahrdung

= Wasserschutzgebiet

» Regenwasserriickhaltezisternen

» Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung
» Bepflanzung und Einfriedigungen an Bahnstrecken

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung wurde geman §
2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt und diese in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet.

Bezliglich der Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden sowie fir das Teilschutzgut
Grundwasser sind Beeintrachtigungen zu erkennen, die erheblich und damit Eingriffe
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind.

Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere kann durch die Geholzpflanzungen in den Baufla-
chen und in den offentlichen Griinflachen nur ein Teil des Ausgleichs fiir die Eingriffe
innerhalb des Gebietes geschaffen werden. Nach dem Ausgleich innerhalb des Gel-
tungsbereichs verbleibt hier ein Kompensationsdefizit von 13.847 Okopunkten.

Beim Schutzgut Boden verbleibt ein Kompensationsdefizit von 210.955 Okopunkten.

Somit verbleibt insgesamt ein Kompensationsdefizit von 224.802 Okopunkten, das
durch nachfolgende MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen wer-
den muss.

* MaBnahme Umgestaltung ehemalige Kleingarten in Reihen: Das Kompensati-
onsdefizit reduziert sich dadurch um 39.110 auf 185.692 Okopunkte.

* MaBnahme Dominanzbestand Flst. 9587 in Reihen: Das Kompensationsdefizit
reduziert sich dadurch um 15.500 auf 170.192 Okopunkte.

* MaBnahme Trockenmauer und Magerrasen , Alte Weilerer StraBBe”: Durch die
MaBnahme Magerrasen wird das Kompensationsdefizit um 14.230 auf 155.962
Okopunkte reduziert. Die Sanierung der Trockenmauer bringt 204.000 Okopunkte.
155.962 Okopunkte werden davon dem Bebauungsplan "Mauer IlI" zugeordnet
und die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan entstehen, dadurch ausgeglichen.
Die verbleibenden 48.038 Okopunkte werden dem Okokonto der Stadt Sinsheim
gutgeschrieben.
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7.2

7.3

Der Eingriff in das Schutzgut Grundwasser wird mit MaBnahmen fiir das Schutzgut Bo-
den kompensiert. Die Eingriffe, die durch den Bebauungsplan entstehen, kénnen somit
ausgeglichen werden.

Weitere Informationen sind dem Griinordnerischen Beitrag des Ingenieurbiiros fir
Umweltplanung - Simon, Mosbach bzw. dem Umweltbericht zu entnehmen.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priifung durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg
aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
der in Baden-Wirttemberg britenden europdischen Vogelarten geprift, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Europdische Vogelarten

Anhand von Begehungen des Plangebietes und der unmittelbar angrenzenden Berei-
che wurden 14 Vogelarten festgestellt.

» Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

= Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen durch Rodungsarbeiten in den
Baufeldern zu Schaden kommen.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG vermieden werden:

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung innerhalb der Zeit von Oktober - Februar

Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Berlicksichtigt werden die in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Fir die meisten der Anhang-IV-Arten kann ausgeschlossen werden, dass sie hier vor-
kommen bzw. sie oder ihre Lebensstatten betroffen sein kdnnen. Lediglich die Zau-
neidechse muss naher betrachtet werden. lhre Lebensstatten liegen Uberwiegend
auBerhalb des Geltungsbereichs bzw. auBerhalb der Baufenster. Durch die Vermei-
dungsmaBnahme der Baufeldraumung und Geholzrodung wird auch hier ausgeschlos-
sen, dass Verbotstatbestande eintreten.

Immissionen

Besonders schiitzenswerte Baugebiete bzw. Nutzungen sind im Umfeld des Plangebie-
tes nicht vorhanden, als maBgeblicher Immissionsort ist die nordwestlich gelegene Hof-
stelle mit der Schutzbedirftigkeit eines Misch-/Dorfgebietes anzunehmen. Eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte ist aufgrund der Entfernung von rd. 100 m
nicht zu erwarten.
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7.4 Verkehr

Durch die verkehrliche ErschlieBung der Erweiterungsflachen lber bereits vorhandene
Zufahrten bzw. Uber die Verlangerung der WiesenstraBe ergeben sich keine erheblichen
verkehrlichen Konflikte. Das bestehende StraBennetz kann den zusatzlichen gewerbli-
chen Verkehr problemlos aufnehmen.

7.5 Finanzielle Auswirkungen

Neben den Verwaltungskosten entstehen durch das Bebauungsplanverfahren Pla-
nungs- und Gutachterkosten. Fiir die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes werden
Aufwendungen fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der externen und in-
nergebietlichen Ausgleichsflachen erforderlich.

Die Kostentragung zwischen Kommune und Investoren wird in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

8. Angaben zur Planverwirklichung

Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren im 1. Quartal 2017 abzuschlieBen.

Aufgestellt:
Sinsheim, den
DIE GROSSE KREISSTADT : DER PLANFERTIGER :

IFK — INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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