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1 Anlass der Anderung des FNP sowie rdumliche Zuordnung

FUr die stadtischen Bader der Stadt Sinsheim wurde ein erheblicher Sanierungsrickstand
festgestellt. Bereits seit dem Jahr 2005 hat sich die Stadt daher mit einer Konzeption zur
Neuordnung der stadtischen Baderlandschaft befasst. Ziel des Prozesses war die
Beibehaltung eines attraktiven Angebotes fir die Bevilkerung bei gleichzeitiger Entlastung
des 6ffentlichen Haushalts.

Die Stadt Sinsheim beabsichtigt daher auf einer Teilflaiche des Gewerbe- und
Industriegebiets Sinsheim-Std ein Hallen— und Wellnessbad durch einen privaten Investor
errichten zu lassen. Die raumliche Lage des geplanten Standorts fir das Hallen— und
Wellnessbad ist in Abbildung 1 dargestellt.

Ein wesentlicher Punkt des ,Baderkonzeptes” war die Realisierung eines Hallenbadbereichs
als Sportstatte z.B. fir Trainingszwecke und fir den Schulsport. Weiterhin soll ein
.Wellnessbereich”  entstehen,  welcher der Freizeitgestaltung, Erholung  und
Gesundheitsvorsorge dienen kann. Als privater Realisierungspartner fir dieses Baderkonzept
wurde die Wund GmbH Friedrichshafen in einem Ausschreibungsverfahren gewonnen. Als
Standort fr das zu realisierende Baderkonzept wurde von der Stadt Sinsheim eine Teilflache
des Gewerbe- und Industriegebiets Sinsheim-Sid vorgesehen.

Um Baurecht fir das geplante Vorhaben zu schaffen, soll der rechtskraftige Bebauungsplan
.Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Std” fur die vorgesehene Nutzung durch einen
vorhabensbezogener Bebauungsplan gedndert werden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Sinsheim
— Angelbachtal — Zuzenhausen in der in der gultigen Fassung vom 06.07.2006 mit der 1.
Anderung vom 15.11.2007 weist im Bereich des geplanten Standortes fiir das Hallen— und
Wellnessbad derzeit geplante gewerbliche Bauflachen aus (diese Ausweisung wurde
zwischenzeitlich durch den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Std”
vom 03.07.2008 konkretisiert”). Um dem Ziel der Stadt Sinsheim Rechnung zu tragen und
ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hallen— und Wellnessbad” auszuweisen, soll
nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren die hier
vorliegende Flachennutzungsplandnderung vorgenommen werden.

Die Umsetzung des Vorhabens einschlieBlich der Rahmenbedingungen wird von der Stadt
Sinsheim im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sowie in einem Durchfihrungsvertrag
mit dem Vorhabenstrager geregelt.

Lage im Raum

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung liegt sudlich der Stadt Sinsheim am
sudostlichen Rand des Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Stid. Der Anderungsbereich
umfasst eine Flache von rund 6,7 ha. und grenzt im Sidwesten an das Gelande des Stadions
an.

Die Lage des Anderungsbereiches ist in Abbildung 1 dargestellt.
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Abbildung 1: Lage im Raum (Grundlage: Google Earth, ohne MaBstab) / Autobahnanschluss,
Stadion und Parkplatzanlagen hierzu wurden zwischenzeitlich bereits realisiert

2 Planungsgrundlagen und Standortiiberpriifung

Abbildung 2 zeigt den Bereich der Flachennutzungsplananderung im derzeit gultigen FNP.
Die Anderungsflache ist hier als geplante gewerbliche Baufléche dargestellt. In Abbildung 2
ist weiterhin die geplante Ausweisung der Teilflache als ,Sonderbauflache” mit der
Zweckbestimmung Hallen — und Wellnessbad dargestellt.

2.1 Planungsvorgaben
Landesentwicklung und Regionalplanung

Ziele des Landesentwicklungsplanung oder des Regionalplanes Rhein-Neckar stehen der
Flachennutzungsplandnderung nicht entgegen, da der Bebauungsplan Gewerbe- und
Industriegebiet Sinsheim-Sid an dieser Stelle bereits Rechtskraft erlangt hat..

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der VVG Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen
vom 06.07.2006 mit 1. Anderung vom 15.11.2007 weist fir das Plangebiet eine geplante
gewerbliche Bauflachen aus, welche zwischenzeitlich durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Sud” vom 03.07.2008
konkretisiert wurde. Da der Bebauungsplan fur das geplante Hallen — und Wellnessbad aus
dem Flachenutzungsplan zu entwickeln ist, wird die vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplan parallel zum Bebauungsplanverfahren vorgenommen.
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Landschaftsplan

Durch die geplante Flachennutzungsplananderung werden die Belange des
Landschaftsplanes der VVG Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen von 2005, welcher das
geplante Gewerbegebiet , Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Std” beurteilt und als
umsetzbar eingestuft hat, nicht zusatzlich berUhrt.

Bebauungsplan “Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Siid”

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Std” vom
03.07.2008 sind im Bereich der geplanten Anderung folgende Nutzungsarten dargestellt:

e Industriegebiet (Gl)

e Energiezentrale Stadion (nachrichtliche Ubernahme)
e Sondergebiet flr Sportstatten (SO)

o Offentliche Grunflache

e Offentliche StraBenverkehrsflache

e Offentliche FuB- und Radwege

e Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

e Weiterhin sind eine bestehende 110 kV-Freileitung mit Schutzbereich (nachrichtliche
Ubernahme) sowie eine bestehende 20 kV-Leitung (wird ins Erdreich verlegt)
dargestellt

e In einem kleinen Teilbereich ist eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen werden durch die Anderung des FNP zum
Teil Uberplant. Die Aufrechterhaltung von Funktionen wie Verkehrsanbindung und Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mussen im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung gewahrleistet werden. Die dargestellten Leitungen sind in
der weiteren Planung zu ber{icksichtigen.

Die Uberplante Flachenteil der ,Energiezentrale Stadion” wird fur diesen Zweck nicht mehr
bendtigt und kann somit einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Die Planung einer Sporthalle auf einer Teilflaiche des Standortes wurde aufgegeben, die
Flache wird in die neue Nutzung integriert.

2.2 Voraussetzungen und Standortiiberpriifung

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, die Errichtung eines privat betriebenen Hallen—
und Wellnessbades auf einer Flache im Bereich des Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-
Sud zu erméglichen.
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Ausgangslage

Infolge eines erheblichen Sanierungsriickstandes bei den Stadtischen Badern der Stadt
Sinsheim, wurde bereits seit dem Jahr 2005 eine Konzeption zur Neuordnung der
stadtischen Baderlandschaft entwickelt. Ziel war es hierbei die attraktiven Angebotes fur die
Bevolkerung beizubehalten und gleichzeitig den 6ffentlichen Haushalt zu entlasten.

Die Stadt Sinsheim beabsichtigt daher auf einer Teilflache des Gewerbe- und
Industriegebiets Sinsheim-Sid ein Hallen— und Wellnessbad durch die Wund GmbH
Friedrichshafen als privatem Investor errichten zu lassen. Als Standort fur das zu realisierende
Baderkonzept wurde von der Stadt Sinsheim eine Teilfliche des Gewerbe- und
Industriegebiets Sinsheim-Sud vorgesehen.

Um Baurecht fir das geplante Vorhaben zu schaffen, soll der rechtskraftige Bebauungsplan
.Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Std” flr die vorgesehene Nutzung durch einen
vorhabensbezogener Bebauungsplan gedndert werden. Hierflr ist die hier vorliegende
Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
(VVG) Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen (gultige Fassung vom 06.07.2006 mit der 1.
Anderung vom 15.11.2007) erforderlich.

Standortiiberpriifung

Im Rahmen des Entwicklungskonzepts fur die stadtischen Bader wurden alternative
Standorte von der Stadt Sinsheim geprift. Der vorgeschlagene Standort erfillt dabei als
einziger die Anforderungen hinsichtlich der benétigten FlachengréBe und der Attraktivitat
der Lage.

Weiterhin Ausschlag gebend fur die Wahl des Standortes ist die Verflgbarkeit der Teilflache
der ehemaligen Energiezentrale des Stadions. Ein anderer Teil des Anderungsbereiches war
bereits fur eine Sporthalle und somit flr eine sportorientierte Nutzung ausgewiesen.

Nach derzeitigem Stand der Flachenplanung besteht keine Alternative zu dem geplanten
Standort.

3 Vorgaben fiir die verbindliche Bauleitplanung

Die grundsatzlichen Aussagen des FNP zur stadtebaulichen Entwicklung und zur Beachtung
landespflegerischer Belange bleiben von der vorliegenden Flachennutzungsplanénderung
unberthrt und sind zu beachten.

Erganzend wird empfohlen Hinweise fur die speziellen Anforderungen eines Hallen— und
Wellnessbades in die verbindliche Bauleitplanung aufzunehmen, bzw. diese durch einen
stadtebaulichen Vertrag zu regeln. Hier sollten auch die Anforderungen der Stadt Sinsheim
an den Betrieb geregelt werden.

Insbesondere sollen folgende Regelungen getroffen werden:

e Einbindung in das bestehende ErschlieBungsstraBensystem.

e Einbindung in das bestehende Ver- und Entsorgungssystem.
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e  Gewahrleistung der ErschlieBung der verbleibenden Energiezentrale Stadion.
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Teil B
Umweltbericht
1 Einleitung / Beschreibung des Planvorhabens

Mit dem Anderungsbeschluss zur Flachennutzungsplandnderung wird die baurechtliche
Voraussetzung geschaffen, im Bereich des ausgewiesenen ,Gewerbe- und Industriegebiet
Sinsheim-Sud” auf einer Teilfliche ein Hallen— und Wellnessbad zu errichten und zu
betreiben. Das Erfordernis maoglicher weiterer Genehmigungen fir Bau und Betrieb des
Bades nach sonstigen rechtlichen Vorschriften bleibt hiervon unberdhrt.

1.1 Inhalt und die wichtigsten Ziele der Teildnderung des FNP sowie
Beschreibung der Darstellungen zu Art und Umfang der Nutzung am
Standort sowie des Bedarfs an Grund und Boden

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung innerhalb des Gewerbe- und
Industriegebiet Sinsheim-Std umfasst rund 6,7 ha. Das Plangebiet liegt stdlich von Sinsheim,
sdlich der Bundesautobahn A 6.

Ziel der Flachennutzungsplandnderung ist es innerhalb des bestehenden Gewerbe- und
Industriegebietes nach entsprechender Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ein
Hallen— und Wellnessbad durch einen privaten Investor zu errichten und zu betreiben. Zu der
geplanten Nutzung innerhalb des Sondergebietes zahlt auch die Einrichtung von
Parkplatzflachen fur das Hallen— und Wellnessbad Hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung (uberbaubare Fliche etc.) ergeben sich keine Anderungen gegeniiber dem
bestehenden Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan. (Als Anderung ist eine zuléssige
Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe auf eine maximale Héhe von bis zu 20 m
absehbar.)

Der Bedarf an Grund und Boden richtet sich nach den Festsetzungen des rechtsgiltigen
Bebauungsplanes, so dass hier keine Anderungen aufgrund der Ausweisung der
Sonderbauflache zu bewerten sind.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen
festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, die fiir die Teilanderung des FNP
von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Flachen, die direkt (Schutzausweisungen oder geschiitzte Biotope) oder indirekt (geschiitzte
Lebensrdume besonders oder streng geschitzter Arten nach §42 BNatSchG) dem
Schutzregime des Naturschutzes unterliegen, sind nicht betroffen bzw. mdégliche
Verbotstatbestdnde lassen sich im vorliegenden Fall vermeiden oder im Sinne des § 42 Abs.
5 BNatSchG ausgleichen. Indirekte Auswirkungen mit erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzziele benachbarter Schutzgebiete koénnen im vorliegenden Fall ausgeschlossen
werden., insbesondere auch, da das Anderungsgebiet sich innerhalb ausgewiesener
Bauflachen befindet. Schutzausweisungen anderer Fachgesetze sind ebenfalls nicht
betroffen.
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Die Flache der Teildanderung liegt innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes und somit
im Innenbereich.

Von der Flachennutzungsplananderung sind auch Flachen betroffen, welche im gltigen
Bebauungsplan als Offentliche Griinfliche, Flache zur Anpflanzung von B&umen und
Strauchern sowie In einem kleinen Teilbereich ist eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt sind.

Die Einhaltung der Anforderungen des glltigen Bebauungsplanes zum Ausgleich- und Ersatz
von Eingriffen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung ermittelt wurden

2.1 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich der
Planung - Bestandsaufnahme der einschliagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalo des bestehenden Gewerbe- und
Industriegebiet Sinsheim-Std. Die in diesem Baugebiet zuldssigen Eingriffe und
Beeintrachtigungen  wurden bereits im Rahmen des Landschaftsplanes zum
Flachennutzungsplan sowie im Rahmen des Landschaftsplanes zum Bebauungsplan ermittelt
und bewertet.

Gegeniber dem geltenden Flachennutzungsplan sowie dem daraus entwickelten
Bebauungsplan , Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-Sid” ergeben sich aufgrund der
geplanten Ausweisung einer Teilflache als Sonderbauflache fur ein Hallen— und Wellnessbad
keine erheblichen der Anderungen umweltrelevanten Auswirkungen. Die nachfolgende
Anderung der verbindlichen Bauleitplanung muss den Anderungen bei festgesetzten
Grinflachen sowie Flachen mit 6kologischer Funktion Rechnung tragen.

Zulassige Anderungen im Einzelfall und im Rahmen der baugesetzlichen Méglichkeiten sind
durch die verbindliche Bauleitplanung zu regeln. Entsprechende Auflagen, welche durch die
verbindliche Bauleitplanung fir den Betrieb der Anlage formuliert werden sind einzuhalten.

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Flachennutzungsplandnderung kann das Plangebiet auf
Grundlage des glltigen Flachennutzungsplanes und des gdltigen Bebauungsplanes genutzt
und bebaut werden. Bei Durchfihrung der Flachennutzungsplanédnderung kann das
Plangebiet zur Errichtung eines Hallen— und Wellnessbades bebaut werden. Mégliche
geringfiigige Anderungen hinsichtlich der Entwicklung des Umweltzustands gegeniiber dem
gultigen Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan mussen im Rahmen der anschlieBenden
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verbindlichen Bauleitplanung ausgeglichen werden, somit besteht bei Durchfihrung oder
Nichtdurchfiihrung der Anderung somit kein Unterschied.

Es bestehen kein Unterschied in der Entwicklung des Umweltzustands gegeniiber dem
gultigen Flachennutzungsplan.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
sind die nach Bau- und Naturschutzrecht verpflichtend durchzuftihrenden Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sowie die AusgleichsmaBnahmen zu berlcksichtigen.

Entsprechende MaBnahmen werden durch den geltenden Landschaftsplan zum
Flachennutzungsplan vorgegeben. Diese Vorgaben sind auch fur die vorliegende
Flachennutzungsplandnderung  maBgeblich  und im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung weiter zu konkretisieren.

2.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter

Bei Berlicksichtung der empfohlenen Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen sind bis auf den nicht kompensierbaren Verlust freier Bodenflache
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Es tritt keine Anderung
gegenUber dem status quo ein.

2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten, wobei die
Ziele und der rdaumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung
zu beriicksichtigen sind

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, die Errichtung eines Hallen— und
Wellnessbades zu ermdglichen. Im Rahmen einer Standortlberprifung wurde der Bereich
der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung ausgewahlt.

Die StandortUberprifung hat ergeben, dass der vorgeschlagene Standort dabei als einziger
die Anforderungen an FlachengréBe und attraktive Lage erfallt.

Weiterhin Ausschlag gebend fur die Wahl des Standortes ist die Verfugbarkeit der Teilflache
der ehemaligen Energiezentrale des Stadions. Ein anderer Teil des Anderungsbereiches war
bereits fur eine Sporthalle und somit fir eine sportorientierte Nutzung ausgewiesen. Die in
diesem Zusammenhang bereits im Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet Sinsheim-
Sud dargestellten Parkplatzflachender Sporthalle kénnen fur das Hallen— und Wellnessbad
mit genutzt werden.

Es besteht keine Alternative zu dem geplanten Standort.
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Es mussten keine technischen Verfahren angewandt werden. Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt

Bei Umsetzung geeigneter Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
die im verbindlichen Bauleitplanverfahren festgesetzten werden, sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes handelt es sich um eine
Teildanderung innerhalb des gultigen Bebauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet
Sinsheim-Stid. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache mit einer GréBe von ca. 6,7 ha.
Auf dieser Flache soll die baurechtliche Méglichkeit zur Errichtung eines Hallen— und
Wellnessbades geschaffen werden.

Derzeit sind die Flachen weitgehend fur die Nutzung als Industriegebiet, Energiezentrale und
flr eine Sporthalle vorgesehen. Die fiir die 6kologischen Auswirkungen wesentlichen
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes sowie des giltigen FNP bleiben durch die
vorliegende Flachennutzungsplandnderung unverandert.

Soweit Verdnderungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgestellt werden,
sind diese durch entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahen zu kompensieren. somit
sind keine dauerhaften und erheblichen Beeintrachtigungen und negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten.





