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1. Die Stadt Sinsheim als Gewerbestandort

Die Stadt Sinsheim ist Uber das vorhandene Uberregionale Stralen- und Schienennetz eng mit anderen
bedeutsamen Wirtschaftsraumen der Metropolregion Rhein-Neckar verbunden.

Aufgrund dieser guten Verkehrsinfrastruktur und der damit verbundenen hohen Mobilitdt anséssiger Firmen,
verflgt die Stadt, im Vergleich zu anderen Regionen, Uber einen fur die gewerbliche Wirtschaft wichtigen
Standortvorteil sowie tber einen hohen Anteil an produzierendem Gewerbe.

Diese positiven Rahmenbedingungen und die erfolgte Bereitstellung gewerblicher Bauflachen in einem gro-
Reren Umfang fuhrten in der Stadt Sinsheim in den letzten Jahren und Jahrzehnten zu einem deutlichen
Anstieg der versicherungspflichtigen Beschéftigten, von denen derzeit 33,3 % im produzierenden Gewerbe

tatig sind.

2. Lage des Plangebietes, derzeitige Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter der Muhle 111* stellt eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbe- und Industriegebietes nord-ostlich des Ortsteiles Dihren dar.

Die Flache liegt auf der Gemarkung Sinsheim und grenzt unmittelbar an die Bundesautobahn (A 6) an.

Der Uberwiegende Teil der Uberplanten Flachen wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Sollich 3 /‘
! L :. :h .:i,}/ v

Lage des Plangebietes, Stadtplan der Stadt Sinsheim
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3. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung ist die Erkenntnis, dass vermehrt ansdssige Unternehmen Erweite-
rungsbedarf haben, fiir den an den Ursprungsstandorten kein Entwicklungspotenzial in einer ausreichenden
Grolle mehr bereitsteht. Dieses gilt beispielsweise fiir den Aufbau einer umfangreichen und kompletten Pro-
duktionsstralRe. Fir solche Vorhaben sind aus derzeitiger Sicht hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse, aber

auch hinsichtlich der Topographie keine Standorte verfligbar.

Als gut etablierter Standort des produzierenden Gewerbes ist es fur die Stadt Sinsheim jedoch erforderlich,

entsprechende Flachenangebote bereitzustellen.

Vorhandene Flachenpotenziale in privater Hand kommen aufgrund ihrer Lage, Gré3e und Zuschnitts fir ein
solches Angebot nicht in Frage. Die noch vereinzelt freien gewerblich nutzbaren Bauflachen in den Gewer-
begebieten der Stadt Sinsheim, u. a. im Gebiet ,Hinter der Muhle I, sind hinsichtlich ihrer Potenziale fir die

Ansiedlung groR3erer Betriebe nicht geeignet.

Die vorgesehene Flache wird dreiseitig von ausgewiesenen Gewerbegebieten umschlossen und kann damit
als stadtebaulich integriert angesehen werden. Mit der Ausweisung wird das Gewerbegebiet ,Hinter der

Mihle* um eine an die Bundesautobahn angrenzende Flache arrondiert.

4, Bestehendes Planungsrecht auf angrenzenden Flachen

Das Gewerbe- und Industriegebiet ,Hinter der Mihle“ im Ortsteil Dihren wurde Ende der 80-er Jahre auf der
Grundlage des am 02.02.1988 durch den Gemeinderat als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes ,Hin-
ter der Muhle“ erschlossen. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes grenzt im Siden und Westen an
die nunmehr vorgesehene Erweiterung des Gewerbegebietes an.

Der Bebauungsplan ,Hinter der Mihle“ wurde in den darauffolgenden Jahren mehrfach, letztmalig durch den

Satzungs-Beschluss vom 25.09.2012 (6. Anderung), geandert.

Westlich an den Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes grenzt der Bebauungsplan ,Hinter der
Mdahle II* an. Dieser ist am 13.07.2006 in Kraft getreten.

5. Ziele der Raumordnung

Die vorbereitende sowie die verbindliche Bauleitplanung missen sich geméafd § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung anpassen. Grundlage der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich wer-
denden Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar®, wel-
cher am 27.09.2013 als Satzung beschlossen wurde und am 15.12.2014 fir den baden-wirttembergischen

Teil des Verbandsgebietes in Kraft getreten ist.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)

Festzustellen ist, dass ein Siedlungsschwerpunkt der Stadt Sinsheim im Bereich der gewerblichen Nutzung
liegt (Siedlungsbereich ,Gewerbe®).

Die Uberplante Flache weist in der Raumnutzungskarte keine der Planung entgegenstehenden Frei- und
Raumstrukturen auf. Es kann somit festgestellt werden, dass die erforderliche Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes und die formulierten Inhalte des Bebauungsplanes den regionalplanerischen Belangen
nicht entgegenstehen.
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6. Rechtliche Grundlagen

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Sinsheim weist die Uberplanten Flachen gemaf der der-
zeitigen Nutzung als ,Flache fir die Landwirtschaft” aus.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit der Flachennutzungsplan gemaR 8§ 8 Abs. 3 BauGB

zu andern.

\

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Sinsheim

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hinter der Mihle 1l1* sowie fir den
Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I.S. 2414), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 21.11.2017 (BGBI. S. 3786), die Ge-
meindeverordnung (GemO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(GBI. S. 698), zuletzt mehrfach geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221), sowie
die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. S. 1991, 58) geandert durch das Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden fiir den Geltungsbereich auch ,Ortliche Bauvorschrif-
ten“ aufgestellt.

Grundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI.S. 416), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. Nr. 23
S.612).
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7. Planinhalte

Der Bebauungsplan ,Hinter der Mihle 111 orientiert sich an der stadtebaulichen Lage des Plangebietes, aber
auch an den planungsrechtlichen Vorgaben der unmittelbar angrenzenden Baugebiete ,Hinter der Mihle*
und ,Hinter der Muhle II*.

Aus der Lage des Plangebietes unmittelbar an der Autobahn A6 ergibt sich eine Zonierung der auf den Bau-
flachen zukinftig zuldssigen und voraussichtlich praktizierten Nutzungen. Die Flachen des einzuhaltenden
40 m-Abstandes zum Fahrbahnrand der Bundesautobahn sind einerseits fir die Aufschittung eines Sicht-
und Blendschutz-Walls vorgesehen, andererseits werden hier vermutlich die interne HaupterschlieRungs-

achse sowie der Schwerpunkt der fur die Betriebsangehdrigen zu erstellenden Parkplatze liegen.

Bei einer Bebauung der industriellen Flachen sind die von der Bundesautobahn ausgehenden Larmemissio-
nen zu bertcksichtigen. Auf der Ebene des konkreten Vorhabens ist insbesondere bei Sozial- und Birorau-
men der Nachweis zu fuhren, dass die AuRenbauteile, unter Berlcksichtigung der abschirmenden Wirkung

der Wallschiittung, das jeweilige erforderliche Schalldammmal aufweisen.

7.1. Art der baulichen Nutzung
Die ausgewiesene Bauflache wird, in Anlehnung an die Festsetzungen der unmittelbar angrenzenden
Grundstuicke, als ,Industriegebiet® ausgewiesen. Es gelten die Vorschriften des § 9 der BauNVO mit den

nachfolgend erlauterten Einschrankungen.

Aufgrund der nicht zentralen Lage des Geltungsbereiches innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes
.Hinter der Muhle* und der damit im Hinblick fir eine hohe Kundenfrequenz nicht pradestinierten Erschlie-
Bungssituation werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Tankstellen, ausgenommen Betriebstank-
stellen, nicht zugelassen. Gleiches gilt fir Einzelhandel (unabhéngig von den angebotenen Sortimenten), fur

die es im naheren und weiteren Umfeld geeignetere Standorte gibt.

Zur Vermeidung eines Trading-Down-Effektes im Plangebiet und auf den an den Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes angrenzenden Bauflachen werden Bordelle ebenfalls ausgeschlossen.

Fur Anlagen, die kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienen, gibt es

im Kernstadtgebiet bzw. in den einzelnen Stadtteilen geeignete Standorte in einer ausreichenden Anzahl.
Sie werden damit auf dieser stadtebaulich wenig integrierten Lage der Flachen der Baugebiets-Erweiterung

,Hinter der Muhle IlI“ nicht zugelassen.

Durch die in den Schriftlichen Festsetzungen unter der Ziffer 1.1.2 gewahlte Formulierung soll im Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes eine Wohnnutzung nicht zugelassen werden. Mit diesem Ausschluss sollen

mdgliche Konfliktsituationen zwischen den an eine Wohnnutzung zu stellenden Anforderungen und einer
industriellen / gewerblichen Tatigkeit in und aufRerhalb des Plangebietes vermieden werden. Dartber hinaus
spricht die unmittelbare Nahe zur Autobahn gegen eine, wenn auch nur ausnahmsweise geltende Zulassig-

keit einer Wohnnutzung.
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Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass der eigentliche Nutzungszweck des ausgewiesenen Industrie-

gebietes uneingeschrankt gewahrt bleibt.

GemalR den Schriftichen Festsetzungen sind im ausgewiesenen Industriegebiet gewerbliche Anlagen der
Abstandsklassen I, Il und Il des Abstandserlasses Nordrhein Westfalen (vom 02.04.1998), analog zu den
planungsrechtlichen Vorgaben des Baugebietes ,Hinter der Mihle I, nicht zugelassen. Die hierunter fallen-
den Betriebsarten sind der Anlage 1 dieser Festsetzungen zu entnehmen.

Diese Vorgabe geht auf die mittelstandischen, an das Plangebiet angrenzenden Strukturen angrenzender
Grundstiicke ein und verhindert damit primar Nutzungskonflikte mit der vor Ort ausgetbten Tatigkeit von

Dienstleistungsbetrieben sowie mit einer vereinzelt im weiteren Umfeld vorhandenen Wohnnutzung.

7.2. ErschlielBung der ausgewiesenen Bauflachen

Die ErschlielBung der ausgewiesenen Bauflachen erfolgt Uber die vorhandene StralRe ,Riedacker”, Gber die
auch die Bauflachen des Gebietes ,Hinter der Mihle II“ angedient werden. Sie stellt die westliche Abgren-
zung des Plangebietes dar. Die vorhandene Stral3e weist, auch unter Berlicksichtigung der nunmehr vorge-
nommenen Gebiets-Erweiterung, einen ausreichend bemessenen Querschnitt und Ausbaustandard auf.

Die Verkehrsanbindung der ausgewiesenen industriellen Bauflachen erfolgt Gber eine raumlich definierte
und festgesetzte Ein- und Ausfahrt auf den ,Riedacker®. Diese befindet sich aus topographischen Grinden
am nordlichen Rand des Plangebietes. Die sonstigen, an den ,Riedacker‘ angrenzenden Flachen werden
als zu bepflanzende Bdschungsflachen ausgebildet.

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung, dass die mit einem ,Pflanzgebot® belegten Flachen bzw. die
im Plan ausgewiesenen ,private Grunflachen® weder bebaut (ausgenommen der Schiittung des geplanten
Blendschutz-Walls), noch versiegelt werden dirfen. Diese Vorgabe entspricht einem damit ausgesproche-
nen ,Ein- und Ausfahrtverbot®, sowohl von der Autobahn A 6, als auch im Hinblick auf einer damit nicht még-

lichen weiteren Zufahrt von der ErschlieRungsstralie ,Riedacker®.

7.3. Mal der baulichen Nutzung
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl weist einen Wert von 0,8 auf. Damit geht die Stadt
Sinsheim auf das nur noch begrenzt vorhandene Potential fir die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen

sowie auf die Forderung des 8§ 1 a BauGB nach einem effektiven Umgang mit Grund und Boden ein.

Aufgrund der Betriebsablaufe bei grof3eren Betriebseinheiten wird es als erforderlich angesehen, fir die
Hohen des RohfuRbodens der gewerblichen Hallen eine durchgéngige Hohenkote zu wahlen. Aus wirt-
schaftlichen und dkologischen Griinden ist bei den Erdarbeiten stets ein Massenausgleich anzustreben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird bei der Festsetzung der zuldssigen Gebdudehdhen von
einer EFH-H6he von 184,50 m uber Normalhdéhenull ausgegangen. Der naturliche Geléandeverlauf erzeugt
einen Sudhang, der von West nach Ost auf drei Viertel der Plangebietsléange leicht abfallt und dann wieder
geringflgig (ca. 1 Hohenmeter) ansteigt. Der Zufahrtsbereich hat eine Hohe von 185,5 m 0. NHN, im vorde-
ren Baufeld wurde eine mittlere Hohe von 184,9 m . NHN gemessen, welche dann im Verlauf des Baufel-
des auf 181,3 m u. NHN abfallt.
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Das zulassige Mal3 einer baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan, neben der Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl, beschrieben durch die Angabe einer nicht zu Uberschreitenden Gebaudehohe. Sie wird fur den
Uberwiegenden Teil der Flachen des Geltungsbereiches formuliert mit maximal 200,50 m Uber Normalh6he-
null und darf damit 16,00 m Uber der im Planungsprozess zur Aufstellung des Bebauungsplanes angenom-

menen ErdgeschossfuRbodenhdhe liegen.

Im Ubergangsbereich zum westlich angrenzenden Plangebiet ,Hinter der Miihle I1* darf, abweichend von der
oben erlauterten Vorgabe, ein noch um 6,00 m hoherer Gebaudeteil als ,Kopfgebaude* entstehen. Dieses
ware, aufgrund seiner Lage innerhalb des Plangebietes und der damit gréReren zulassigen Hohe, fur einen
Verwaltungstrakt pradestiniert.

Fur diesen abgegrenzten Bereich wird die nicht zu Uberschreitende, maximal zuldssige Gebdudehohe im
Bebauungsplan mit 206,50 Gber Normalhdhen Null festgelegt. Sie unterschreitet die im angrenzenden In-
dustriegebiet ,Hinter der Muhle II realisierte Hohe einer Bebauung um 4,50 m und fugt sich damit in die
stadtebaulich angestrebte, auf die topografisch Gegebenheiten abgestimmte Hoéhenstaffelung zulassiger

Gebaudekubaturen ein.

Untergeordnete, technisch notwendige Bauteile dirfen die im Plangebiet vorgegebenen Gebaudehdhen auf
einem Flachenanteil von maximal 10 % um eine Hohe von 2,00 m uberschreiten. Eine Voraussetzung hierfur
ist, dass es sich um Bauteile handelt, die mit der Geb&ude- oder mit der Produktionstechnik unmittelbar in
Verbindung stehen, sich im Hinblick auf die Gebaudekubatur deutlich unterordnen und damit keine erkenn-

bare optische Dominanz im Siedlungs- und Landschaftsbild entwickeln.

7.4. Uberbaubare Flachen

Die Ausweisung des Baufensters orientiert sich an dem vom Fahrbahnrand der Bundesautobahn einzuhal-
tenden Mindestabstand von 40,00 m. Dariiber hinaus formuliert der Bebauungsplan Mindestabstande zu der
Boschungsoberkante der das Plangebiet im Stiden begrenzenden Bdschungsflache. Diese letztgenannten
Abstandsflachen sind fir den Schutz des 6kologisch wertvollen Feldgehdlzes notwendig, kénne aber flr die
Anlage eines firmeninternen Weges zur Pflege der auf der Béschung vorhandenen Vegetation sowie fur die

Umfahrungen der gewerblichen Gebaude genutzt werden.

7.5. Bauweise

Die Stadt Sinsheim ist Uber das vorhandene, Uberregional bedeutsame StraRen- und Schienennetz sehr eng
mit den Wirtschaftsraumen der Metropolregion Rhein-Neckar verbunden. Aufgrund dieser vorhandenen Ver-
kehrsinfrastruktur verfigt die Stadt Sinsheim, im Vergleich zu anderen Regionen, tber einen fur die gewerb-
liche Wirtschaft wichtigen Standortvorteil. Die angestrebte Weiterentwicklung der bestehenden Arbeitsplatz-
Struktur in der Stadt Sinsheim wird in Zukunft vermehrt die Errichtung solcher Geb&aude erfordern, welche
auch den Aufbau industrieller Produktionsstraen ermdglichen. Hierauf gehen die planungsrechtlichen Vor-

gaben des vorliegenden Bebauungsplanes ein:
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Festgesetzt wird die ,abweichende Bauweise“ gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Es gilt die ,offene Bauweise®,
jedoch dirfen Gebaudelangen, unter Berlicksichtigung ihres industriellen und gewerblichen Hintergrundes,

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Gesamtlange von 175,00 m aufweisen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist das mit diesem Bebauungsplan-Verfahren ausgewiesene Indust-
riegebiet ,Hinter der Muhle III* dafiir geeignet, eingehend auf den vorhandenen Bedarf, auch Gebaude mit
groReren Langen zuzulassen. Hierfur sprechen u. a. die unmittelbare Lage an der Autobahn, die vorhandene
Siedlungsstruktur des angrenzenden Umfeldes sowie die durch einen mdéglichen Gebauderiegel fir das Ge-

werbegebiet sowie fur den Ortsteil Dihren zu erzielende Abschirmwirkung.

7.6. Ausweisung eines Sicht- und Blendschutz-Walls als ,,private Griinflache*

Der Bebauungsplan sieht entlang der Autobahn, zur Vermeidung einer Beeintrachtigungen des Verkehrs
durch Blend-Effekte, die Errichtung eines Sicht- und Blendschutz-Walls vor. Die Wallkrone, auf der sich ein
Pflegeweg befinden wird, liegt 4,00 m Uber der Oberkante der angrenzenden Autobahn. Die Wallschittung

schliel3t unmittelbar an den im Nord-Westen bestehenden 6ffentlichen Wall an.

Neben der Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen fur den Stral3enverkehr soll durch die Anlage und
Bepflanzung des Walls das Ziel erreicht werden, dass die Betriebsgebdude im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes, vom Aul3enbereich aus betrachtet, eine geringere Dominanz aufweisen.

Die ausgewiesene Flache dient der Aufschiittung eines Sicht- und Blendschutz-Walls. Er ist mit einer heimi-
schen, standortgerechten Vegetation zu bepflanzen. Diese ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bauli-
che Anlagen jeglicher Art sowie Bodenbefestigungen und -versiegelungen sind hier grundséatzlich unzulés-
sig. Auf dem Wall werden als vorgezogene Ausgleichmallnahmen des Artenschutzes zunachst im westli-
chen, spater auch im 6stlichen Bereich Eidechsenhabitate angelegt. Diese sind dauerhaft funktionsfahig zu
erhalten.

Die Detailplanung fur den Sichtschutz-Wall wird anhand einer Ausfihrungsplanung vor Baubeginn mit dem

Regierungsprasidium Karlsruhe in Abstimmung gebracht.

7.7. Pflanzbindung/Pflanzgebot

Im Siuden des Geltungsbereiches befindet sich auf den Flachen der Flurstiicke Nr. 5400 sowie Nr. 9409/1
eine ausgebildete Bdschung, mit welcher der groRe Hbhenunterschied zwischen der neu ausgewiesenen
industriellen Bauflache und dem angrenzenden Bestandsgebiet (iberwunden wird. Diese weist eine extensi-
ve Hecken- und Strauchstruktur mit einer zwischenzeitlich hohen 6kologischen Wertigkeit auf. Durch eine
Einbeziehung dieser Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird dieser das Gebiet glie-
dernde Vegetationszug planungsrechtlich unter Schutz gestellt. Die Pflege dieser Flache erfolgt zukinftig
von der héher gelegenen gewerblichen Bauflache aus und soll dem bzw. den zukinftigen Grundstuicksei-
gentimer/n des Plangebietes ,Hinter der Mihle IlI“ obliegen.

Bei einem Ausfall einzelner Stréaucher und Hecken sind diese standortgerecht nachzupflanzen.
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Die mit einem ,Pflanzgebot“ versehenen Teile der gewerblichen Bauflache sowie der Sicht- und Blend-
schutz-Wall sind gemal den Angaben im Griinordnungsplan und Umweltbericht standortgerecht zu bepflan-
zen. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie sind freizuhalten von jeglicher Bebau-

ung. Diese Vorgabe schlief3t Einfriedungen, Bodenbefestigungen und Versiegelungen ausdricklich ein.

Beide Festsetzungen dienen dem Schutz und der Pflege von Natur und Landschaft und werden als Kom-

pensationsmafinahmen innerhalb des Plangebietes der moglichen Versiegelung entgegengestelit.

8. Satzung uber Ortliche Bauvorschriften
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden auf der Grundlage der Landesbauordnung fir Baden-
Wiirttemberg ,Ortliche Bauvorschriften” festgesetzt. Diese Satzung formuliert Vorgaben hinsichtlich unzulas-

siger Materialien fir die Dacheindeckung bzw. Fassadenausbildung. Die Festsetzungen sollen dazu beitra-

gen, die trotz der Vorbelastung der Autobahn maoglicherweise zukinftig feststellbare, topographisch bedingte
Dominanz der gewerblichen Bauflache im Landschaftsbild abzumildern.
Des Weiteren sollen hierdurch Blend-Effekte vermieden und der Eintrag metallischer Riickstédnde in das

Schutzgut ,Wasser* verhindert werden.

Fir das bestehende Gewerbegebiet wird zukinftig aufgrund der Hohenlage der nunmehr erganzten tber-

planten Flache die Sud-Fassade einer Bebauung pragend sein. Demgegeniber wird die Nord-Fassade wei-

testgehend durch den aufzuschittenden Blendschutz-Wall abgedeckt. Ein Gebaudekomplex im Sinne der
zulassigen ,abweichende Bauweise“ kann jedoch auch von héher gelegenen Bereichen des Stadtgebietes
bzw. von auRBerhalb liegenden Flachen eine gewisse Dominanz aufweisen.

Um die zulassigen, ggf. erforderlichen Gebaudeldnge nicht zu massiv in Erscheinung treten zu lassen und
eine bessere Einfiigung in das Landschaftsbild zu erreichen formuliert der Bebauungsplan in den Ortlichen
Bauvorschriften fur die Ausbildung der Siid-Fassade verbindlich einzuhaltende Vorgaben in Form einer Be-
grinung. Insbesondere die nach Stiden ausgerichtete Fassade einer Bebauung ist vertikal zu gliedern. Glie-
dernde Die Festsetzung soll dazu beitragen, die sich ggf. aus der zulassigen Gebaudelange ergebende

Massivitat einer Bebauung im Erscheinungsbild deutlich abzumildern.

Werbeanlagen sind nur auRerhalb des laut § 9 Abs. 1 Ziffer 1 Bundesfernstral3engesetz festgesetzten 40,00
m tiefen Anbauverbotszone zugelassen. Sie kdnnen nur dann genehmigt werden, wenn sie nicht zu einer
Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs fihren. Verkehrsteilnehmer dirfen durch
Werbeanlagen nicht abgelenkt und abstrakt gefahrdet werden.

Mit diesem Hintergrund formulieren die Ortlichen Bauvorschriften eine GréRen- und Hohenbeschrankung
sowie einschrankende Vorgaben hinsichtlich der Art der Beleuchtung und der Farbgebung.

Die maximal zulassige Gréf3e von den zu Werbezecken an die Fassaden angebrachten Schriftziigen bzw.
Werbetafeln beriicksichtigen einerseits die fiur eine Werbung erforderliche Lesbarkeit, gleichwohl sollen sich
Werbetafeln an den Fassaden der Architektur aus stadtebaulichen Griinden unterordnen und den oben ge-
nannten Aspekt einer Verkehrssicherheit gewéhrleisten. Die in den ,Ortliche Bauvorschriften* formulierten
Vorgaben sollen zum einen dem Aspekt des Werbens und des Auffindens ansiedelnder Betriebe gerecht

werden und gleichzeitig den Belangen des Stadtebaus und der Verkehrssicherheit Rechnung tragen.
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Zur Reduzierung der zu erwartenden Eingriffe in die Schutzgiiter ,Wasser“ und ,Klima“ sind PKW-Stellplatze
grundséatzlich mit einer wasserdurchlassigen bzw. bedingt wasserdurchlassigen Oberflache zu versehen.

Sie missen dartber hinaus mit Einzelbaumen, versetzt in ausreichend groBen Pflanzquartieren, tberstellt
werden. Fir eine ausreichende Begriinung im Plangebiet wurde festgesetzt, dass je 5 Stellplatze ein stand-
ortgerechter, geeigneter Laubbdume zu pflanzen ist. Um einen fachgerechten Einbau in die Verkehrsflache
sicherzustellen, wurden zuséatzliche Festsetzungen getroffen. Die Baumpflanzungen tragen durch die Ver-
schattung zur Verbesserung des Mikroklimas und der Biodiversitét bei, verbessern die Luftqualitéat und ver-

ringern das Aufheizen der Parkflachen. Au3erdem bieten sie zusatzlichen Lebensraum fur Tiere.

An den Grundstiicksgrenzen sind Einfriedigungen/Z&aune kleintierfreundlich zu gestalten, um eine potentielle

Barriere-Wirkung abzumildern. Dieses gilt jedoch nicht fiir Einfriedigungen entlang der stark befahrenen

angrenzenden Verkehrsflachen (Autobahn A 6, Erschlieungsstralle ,Riedacker”).

0. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann grundsatzlich Gber die vorhandenen Anlagen der Ver- und Entsorgung angeschlossen
werden. Die Flachen des Geltungsbereiches werden im Trennsystem entwassert. Der Bebauungsplan sieht
vor, sowohl das von den Dachflachen, als auch das von den befestigten Flachen abflieRende Oberflachen-
wasser bei einem Starkregen-Ereignis zwischen zu speichern und zeitversetzt, im Umfang eines natirlichen
Gebietsabflusses, in den parallel des ,Riedacker” verlaufenden Graben einzuleiten. Von hier aus gelangt das
Oberflachenwasser in den ,Leitzelbach®.

Hierbei erfahrt das von verschmutzten Freiflachen abflieRende Niederschlagswasser auf der Grundlage ei-
ner von den Bauherren zu beantragenden wasserrechtlichen Erlaubnis eine Vorbehandlung in dem jeweils
erforderlichen Umfang. Die Lage und Angaben Uber die erforderliche GréRe der Rickhaltung werden ein
Bestandteil des Antrages auf wasserrechtliche Erlaubnis. In diesem werden samtliche Details dargestellt und

rechnerisch nachgewiesen.

Das Schmutzwasser wird tGber den 6ffentlichen Mischwasserkanal der Klaranlage zugeftihrt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Fragen der Versorgung des Plangebietes mit
Frisch- bzw. Léschwasser, aber auch die oben thematisierten Detailfragen einer Entwéasserung, durch ein
Ingenieurbiiro in Form erster Fachentwirfe vertiefend konkretisiert und mit den Ver- und Entsorgungstragern
in Abstimmung gebracht. Die Wasserversorgungsanlagen sind gemaf 8 44 Abs. 4 WG nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu erhalten und zu betreiben.

10. Belange des Umweltschutzes

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplan-Entwurfes wurde im Frihjahr/Sommer 2018 im Plangebiet eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiuihrt. Geprift wurde, ob durch eine bauliche Inanspruch-

nahme das Eintreten von Verbotstatbestanden nach 8 44 BNatSchG Abs. 1 i. V. mit Abs. 5, Satz 2 zu erwar-
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ten ist. Das Ergebnis und Resiimee der Untersuchung findet in Form ausformulierter ,CEF-MalRnahmen*®

Aufnahme in den Bebauungsplan und kann wie folgt zusammengefasst werden:

Im Planungsgebiet wurden keine bedeutenden Fledermaus-Transferwege und auch im Baumbestand keine
als Fledermaus-Quartier geeigneten Baumhohlen nachgewiesen. In Bezug auf im Plangebiet vorkommende
Fledermaus-Arten kommt es zu keiner Auslosung von Verbotstatbestadnden nach § 44 Abs. 1 bis 3 (T6tung,

Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten).

Rings um die derzeit noch vorhandenen, intensiv genutzten Ackerflachen ist mit einem Vorkommen der
streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) zu rechnen. Dieses betrifft insbesondere die Randbereiche
des Plangebietes — so auch den geplanten Blendschutzwall unmittelbar an der Autobahn. Zudem besteht
das Risiko, dass Individuen in die Baustellenbereiche einwandern, so dass die in den Schriftlichen Festset-
zungen genannten MafRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbesténden zwingend zu beachten sind.
Hinsichtlich der Brutvogel wirkt sich das Vorhaben in erster Linie auf zwei Reviere der Goldammer aus. Auf-
grund des Verlustes des Offenland-Charakters des Planungsgebietes, muss der Lebensraum dauerhaft
durch die Anlage/Erganzung von Heckenstrukturen auf auf3erhalb des Plangebietes liegenden, unter der
Ziffer 5.2.2 der Schriftlichen Festsetzungen aufgefiihrten Grundstiicken ersetzt werden.

Ansonsten wirkt sich das Vorhaben geringfligig auf wenige Reviere haufiger und weit verbreiteter Brutvogel-
arten aus, welche durch eine Entfernung von Gehdlzen betroffen sein kdnnen. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die im Zuge der artenschutzrechtlichen Erhebung nachgewiesenen ca. 20 Vogelarten auch
weiterhin in den Heckenstrukturen des Vorhabengebietes briten werden.

Zum Schutz der vorkommenden Vogelarten wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen,
nach der bei einem Einbau von Glasflachen, die gréR3er sind als 30 m? aber auch bei Fassaden, die zu 50 %

oder mehr aus Glaselementen bestehen, geeignete Malinahmen gegen einen Vogelschlag zu ergreifen sind.

Die Umsetzung der unter den Ziffern 5.2.1 und 5.2.2 der Schriftlichen Festsetzungen formulierten CEF-
MaRnahmen erfolgt unter Einbeziehung einer qualifizierten fachlichen Begleitung. Ein Monitoring ist Uber
den Zeitraum von 5 Jahren, gerechnet ab dem Zeitpunkt der Anlage der Habitate, mit drei Begehungen pro

Jahr durchzuftihren.

Der Umweltbericht wird ein gesonderter Teil der Begriindung.
Untersucht wurden die Umweltauswirkungen auf folgende Schutzgiter:
e Mensch

e Tiere und Pflanzen

e Boden und Flache

e Wasser

e Luftund Klima

e Landschaftsbild und Erholung

e Kultur- und sonstige Sachgiter

¢ Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern



Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Hinter der Miihle 111“, Stadt Sinsheim 14

Nach dem derzeitigen Planungsstand sind erhebliche Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die zu
prifenden Schutzgiter ,Mensch*, ,Wasser*, ,Luft und Klima*“, "Flache", ,Landschaftsbild und Erholung®, ,Kul-
tur- und sonstige Sachgiiter®, sowie relevante Wechselwirkungen nicht erkennbar.

Dennoch entsteht durch die geplante Versiegelung mit einem Defizit von 542.896.000 Okopunkten ein er-
heblicher Eingriff in das Schutzgut ,Boden®: Die von der Planung betroffenen Boden weisen hohe bis mittlere
Bodenzahlen auf.

Ein geringer Teil des Ausgleichsbedarfes kann zukinftig im Rahmen der Begriinung unversiegelter Flachen
innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden. Ein dariiber hinausgehender weiterer Ausgleich in-
nerhalb des Planungsgebietes ist nicht mdglich.

Das laut Bewertungssystematik der Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg ermittelte Okopunktedefizit im

Schutzgut , Tiere und Pflanzen® beléuft sich nach dem derzeitigen Planungsstand auf 115.020 Okopunkte.

Der notwendige planexterne Ausgleich kann durch die Entwicklung einer Streuobstwiese auf dem Flurstuick
8441 (Gemarkung Hilsbach) sowie die Entwicklung einer Blihflache auf dem Flurstiick 5147 (Gemarkung
Sinsheim) erfolgen. Dariiber hinaus ist die Umsetzung von Okokonto-MaRnahmen (ber die Flachenagentur

Baden-Wirttemberg GmbH gemé&lR der Darstellung und Umweltbericht vertraglich vereinbart.

11. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter der Mihle 1lI* liegen gemal den Angaben des Boden-

schutzes und Altlastenkataster weder eine Altlast noch eine Altlast-Verdachtsflache vor.

12. Flachenbilanz
gewerbliche Bauflache (,Industriegebiet®) 4,68 ha
private Griinflache (Wall-Schiittung) 0,90 ha

GesamtgrolRe 5,58 ha

Aufgestellt: Sinsheim, 17.05.2019
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