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1.1

1.2

1.3

Erforderlichkeit der Planung

Anlass der Planung
Anlass der Planung sind konkrete Erweiterungswiinsche bestehender Gewerbebetriebe.

Im nordlichen Bereich des vorhandenen Gewerbegebietes ,Zur Mauer 1" und ,Zur Mau-
er 1" befinden sich die expandierenden Betriebe BAUKOM (&stlich der Bahnlinie) sowie
die Firma WIGATEC (westlich der Bahnlinie). Beide Betriebe haben in der Vergangenheit
bereits mehrfach erweitert, dennoch sind weitere Erweiterungen zur Sicherung der Be-
triebsstandorte unumganglich. Die moglichen Erweiterungsflachen befinden sich je-
doch im AuBenbereich sowie fast vollstandig in einem Landschaftsschutzgebiet.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangslage kdnnen die beiden Gewerbebetriebe
daher nicht mit Erganzungsflachen bedient werden und im Zuge der Bauleitplanung
wird 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.

Erforderlichkeit der Anderung des Flichennutzungsplanes

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 fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Es wird eine Teilanderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB notwendig. Der Einleitungsbeschluss hierzu soll im Januar 2016 gefasst werden.
Der Bebauungsplan "Zur Mauer IlI" befindet sich bereits im Verfahren.
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Abb. 1:  Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan; Darstellung unmaBstablich

Standortalternativenpriifung

Wie in Kapitel 1.1 beschrieben, handelt es sich um die Erweiterung der Firmenareale be-
reits bestehender ortsansassiger Betriebe. Es ergeben sich somit keine sinnvollen
Standortalternativen.

Bestandssituation

Raumliche Lage der Teilanderung

Der Bereich der Teilanderung befindet sich im Elsenztal am nérdlichen Rand des Stadt-
teils Reihen beidseitig der Bahnstrecke Sinsheim — Eppingen.

Umfasst sind folgende Flurstlicke ganz oder teilweise (t):
9680, 9680/1, 9681, 9683, 9683/2, 9684 (t), 9701, 9701/2, 9701/3, 9702/2
Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,9 ha.
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Abb. 2: Lage im Raum; Darstellung unmaBstablich; Kartengrundlage: Landesvermessungsamt
Baden-Wirttemberg (Hrsg.), unbeglaubigter Auszug aus der Topografischen Karte 1 :
25.000, Ausgabe 2010

Bestehende Nutzungen im Plangebiet und Umgebungssituation

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen 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 FlieB-
gewasser Elsenz getrennt ist. Die Flachen befinden sich in Tallage, das Geldnde fallt
nach Westen zur Elsenz hin ab.

Das Plangebiet selbst wird durch die Bahnstrecke Sinsheim — Eppingen in zwei Teilfla-
chen zerschnitten, welche sich derzeit tGberwiegend als landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Flachen darstellen. Das Flurstlick 9683 ist nahezu vollstandig versiegelt, dieses
wird als Parkplatz genutzt und ist tGber einen westlich angrenzenden Wirtschaftweg er-
schlossen. In diesem Teilbereich befindet sich auch eine in Nord-Siid-Richtung verlau-
fende, zu verlegende 20 kV-Freileitung. Am &stlichen Rand des nordwestlichen
Teilbereichs sind die Gehdlzstrukturen des Biotops "Felgehélz u. Feldhecke - Bahnlinie -
nordlich Reihen" zu finden.

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.
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3.1

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Unteres und
Mittleres Elsenztal”. Es ist vorgesehen, parallel zum Bauleitplanverfahren eine Anderung
des Landschaftsschutzgebietes entsprechend der Neuabgrenzung des Gewerbegebie-
tes zu beantragen.

Daruber hinaus befinden sich auBerhalb des Plangebietes westlich des bestehenden
Wirtschaftsweges das Biotop ,Feldgehdlz - nordlich Reihen - Unterer Berg” sowie im
Bereich der Bahnstrecke das Biotop ,Feldgehdlz u. Feldhecke - Bahnlinie - nérdlich Rei-
hen”. Eine Beeintrachtigung der Biotope durch die Planung ist nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt zudem in Zone IlIB des Wasserschutzgebietes ,Zweckverband
Wasserversorgungsgruppe Oberes Elsenztal”.
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Abb. 3:  Luftbild; DrsteIIung unmaBstablich; Kartengrundlage: GBogIeA Earth, 09/2012

Ubergeordnete Planungen

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.

Gemal Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauli-
cken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
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3.2

Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Un-
vermeidbare zu beschranken.

Gemal 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 Siedlungskdrpers. 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 fir den vorbeugenden Hochwasserschutz an, welches jedoch von der Planung we-
der raumlich noch fachlich berihrt 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 Verknipfung des 6stlich und westlich ausgewiesenen Regio-
nalen Griinzuges. Die Abgrenzung der Grinzasur erfolgt aufgrund der Grobmafstab-
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 stiddstlichen Randbereich der Griinzasur zwischen Reihen und Steinsfurt. Die
Ostliche Teilflache liegt ohne besondere Darstellung unter der Gberregionalen Stral3en-
und der Uberregionalen Schienenverbindung.

Die geplante Bauflachenausweisung nimmt fast ausschlieBlich Ackerflachen in An-
spruch, die keine besondere Bedeutung beziiglich der Grliinzasur haben und auch nur
einen sehr kleinen Flachenanteil der Zasur ausmachen. Fur die Griinzasur wichtige
Strukturen wie die Talaue von Elsenz und Wiesengraben und die Feldgehdlze an den
Bahnbdschungen bleiben im Zuge der Planung erhalten. Zur Berlcksichtigung und Un-
terstitzung der Zielsetzungen des Regionalplanes bezlglich der Griinzasur wird ent-
lang des Nord- und Westrandes eine breite Grinflache als Puffer und zur
Landschaftseinbindung ausgewiesen.

Bei der Planung handelt es sich somit um eine abschlieBende Arrondierung des beste-
henden Siedlungskoérpers, die weder die Funktionen der Siedlungstrennung noch der
Freiraumvernetzung in erheblicher Weise beeintrachtigt. Insofern wird davon ausge-
gangen, dass die Planung den Zielen der Raumordnung entspricht und mit dem Regio-
nalplan vereinbar ist.

Begriindung —Entwurf Seite 5
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Abb. 4:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Umfang der Anderung

Gemal der Entwicklungsabsicht werden die beiden bisher als ,Flache fur die Landwirt-
schaft” deklarierten Teilbereiche als geplante ,Gewerbeflache” von ca. 1,14 ha bzw.
0,49 ha dargestellt. Als nordwestlicher Abschluss wird zur besonderen Berticksichtigung
raumordnerischer Zielsetzungen (s. dazu Kapitel 3.2) eine ca. 0,18 ha groBe Grinflache
zum Ausgleich, Puffer bzw. zur Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum
ausgewiesen.

Die weitere Ausformung des stadtebaulichen Konzepts sowie die Definition von Fest-
setzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zur ErschlieBung erfolgen auf
Ebene des Bebauungsplanes. Detaillierte Aussagen zu diesen Aspekten kdnnen der Be-
grindung zum Bebauungsplan ,Zur Mauer IlI” entnommen werden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber das bestehende Gewerbegebiet ,Zur Mauer”
d.h. Uber die bereits vorhandenen Zufahrten der jeweiligen Gewerbebetriebe. Die
technische ErschlieBung kann Uber die Erweiterung der bestehenden Versorgungslei-
tungen des Gewerbegebietes erfolgen.
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6.

Wasserwirtschaft

Gemal der Hochwassergefahrenkarte befindet sich der nordwestliche Teilbereich des
Plangebietes auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes sowie auBerhalb der Uber-
flutungsflachen des HQio. Teile des nordwestlichen Plangebietes befinden sich im
Uberflutungsbereich eines HQexrem. Es wird deshalb auf Ebene der Bebauungsplanung
eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen. Weitere wasserwirtschaftliche Rest-
riktionen, welcher einer Uberplanung entgegen stehen wiirden, gibt es nicht.
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Abb. 5:  Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, Uberflutungsflachen HQqo (mittelblau),
Uberflutungsflachen HQexrem (hellblau) und geschiitzte Bereiche des HQioo (blau
schraffiert) (Quelle: LUBW)

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht wird im weiteren Ver-
fahren ausgearbeitet.
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8.

10.

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.

Eingriff und Ausgleich

Die zu erwartenden Eingriffe werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermit-
telt. Details konnen im weiteren Verfahren der Eingriffs-Ausgleich-Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Zur Mauer IlI” entnommen werden. Durch Festsetzungen von Griinzo-
nen am nordlichen, Ostlichen und westlichen Rand des nordwestlichen Teilbereichs
kann ein Teil des Eingriffes bereits innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
Daruber hinaus dienen diese Griinzonen zur Einbindung des Plangebietes in die umge-
bende Landschaft.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird im Verlauf des Bebauungsplanver-
fahrens eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Dabei wird unter
Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenar-
ten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg britenden euro-
paischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Aufgestellt:

Sinsheim, den

DIE GROSSE KREISSTADT : DER PLANFERTIGER :

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

Begriindung —Entwurf Seite 8



