Anlage 3 zur Vorlage GA/001/2022

Antrag auf Zulassunqg einer Zielabweichung nach § 24 LplG

fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Heinzengrund® im Ortsteil Ehrstadt.
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Stadt Sinsheim

Wilhelmstr. 14-16

74889 Sinsheim

Sinsheim, den 17.03.2021


asi611b
Textfeld
Anlage 3 zur Vorlage GA/001/2022


1 Sachverhalt

Die Stadt Sinsheim plant zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs fiir die Gesamtstadt die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Heinzengrund®“ nach § 13 b BauGB im Ortsteil Ehrstadt. Das ge-
plante Baugebiet befindet sich in einem der 12 landlich gepragten Ortsteile Sinsheims, im sidostli-
chen Randbereich der Metropolregion Rhein-Neckar. Die Erweiterung des Siedlungsbereichs soll
auf einer solitar zwischen Streuobststrukturen und einem Hohlweg liegenden Ackerflache stattfin-
den. Der derzeit rechtskraftige Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar (2014) enthélt je-
doch fur den Geltungsbereich eine Vorrangflache fur die Landwirtschaft, die bis an den Ortsrand

reicht.

Auszug Stadtplan Stadt Sinsheim

Die Stadt Sinsheim beantragt die Zulassung einer Zielabweichung nach § 6 ROG in Verbindung
mit § 24 LplG.

2 Beschreibung des Vorhabens

2.1 Anlass

Die gute verkehrliche Anbindung an die S-Bahn und Autobahn (BAB 6), eine grol3e Anzahl an mit-
telstandischen Unternehmen, ein breites Spektrum an Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtun-
gen, ein Kreiskrankenhaus und zahlreiche Facharztpraxen, Einrichtungen des Landkreises, zahl-
reiche Moglichkeiten in Sport und Freizeit, grine Naherholungsbereiche zwischen den Ortsteilen
sowie zahlreiche soziale und kulturelle Einrichtungen kennzeichnen das Mittelzentrum Sinsheim.
Gepaart mit - im Vergleich zu den Oberzentren Heidelberg, Mannheim, Karlsruhe und Heilbronn -
noch gunstigeren Bauplatzpreisen ist die Nachfrage an verschiedenen Wohnraumangeboten fiir

Interessenten aus der Region hoch.

Im Ortsteil Ehrstadt wurde eine Erweiterungsflache am sudéstlichen Ortsrand fr identifiziert, die

sich fUr eine kurzfristige Entwicklung eignet.
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2.2 Ziele

Die Entwicklung des Baugebiets dient der Schaffung neuer Bauplatze zur Deckung des dringen-
den Wohnraumbedarfs in der Gesamtstadt und in Ehrstadt. Es soll dartber hinaus in Verbindung
mit der Entwicklung der ,Ehrstadter Brache fir eine andere Zielgruppe die verbliebene Infrastruk-
tur in Ehrstadt starken und diesen Ortsteil stabilisieren.

2.3 Zweck

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von 17 Bauplat-
zen auf der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache zur
Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs im Anschluss
an den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich
Ehrstadt. Er soll daher nach § 13b BauGB im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden. Dies ist insbesondere
auch deshalb méglich, da auf der zu Uberplanenden
Ackerflache keine erheblichen Umweltkonflikte zu erwar-

ten sind.

Gestaltungsplan, 28.08.2020

Im Bereich des Hohlwegs werden nicht nur das Biotop, sondern auch die Ableitung des AuRenge-
bietswassers, insbesondere nach Starkregenereignissen, sowie ein Pflegeweg als Mal3nahme des
Hochwasserschutzes rechtlich gesichert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Heinzengrund
wurde daher um diese Flachen auf ca. 1,15 ha erweitert.

Der Gemeinderat der Stadt Sinsheim hat die Aufstellung des Bebauungsplanes "Heinzengrund"
fristgerecht am 19.11.2019 beschlossen.

2.4 Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ,Heinzengrund® befindet sich stiddstlich des Siedlungsbereichs von Ehrstadt. Sein
Hochpunkt am Siidrand liegt um ca. 11,5 m hoher als der Nordrand am Ubergang zum Siedlungs-
bestand (Gelandeneigung 11,8 %). Es handelt sich Gberwiegend um eine mit Monokulturen inten-
siv bewirtschaftete, solitar liegende Ackerflache (ca. 1,09 ha), die in der digitalen Flurbilanz als

landwirtschaftliche Flache der Vorrangflur 1 bewertet wird.

Das groRere Flurstiick Nr. 2149 (8.114 m?) konnte von der Stadt Sinsheim erworben werden. Das
Plangebiet wurde, mit vertraglich gesicherter Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft, um den
nordlichen Teil des Flurstiicks Nr. 2148 (2.836 m?) erweitert.
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Solitare Ackerflache - Flurstiicke Nr. 2149 und Nr. 2148-nérdlicher Teil (Stadt Sinsheim, 2019)

Die gesamte landwirtschaftliche Flache ist derzeit noch verpachtet. Auf ihr befinden sich 2 alte So-
litarbdume (Mostbirnen). Ostlich saumt ein Hohlweg das geplante Baugebiet. Im Suiden betont eine
Feldhecke einen kleinen Gelandesprung und trennt Ackerflache und stdlich anschliel3ende Streu-
obstwiesen als Landmarke eindeutig voneinander. Auch im Westen schlieen sich ausgedehnte
Streuobstwiesen an. Am nordlichen Gebietsrand grenzt das Plangebiet an das bereits bestehende
Wohnbaugebiet ,Kleinflurlein®.

Belange der archéologischen Denkmalpflege sind laut Aussage des Landesdenkmalamts im Gel-

tungsbereich nicht betroffen. (Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg, 26.10.2018)

2.5 Arten und Naturschutz
Erhebliche Umweltkonflikte auf der landwirtschaftlichen Flache, die lediglich 2 Feldbdume enthélt

und ansonsten intensiv bewirtschaftet wird, sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet grenzt an schutzenswerte Heckenstrukturen im Siden (teilweise kartiert als Biotop
,Feldhecke - Heinzengrund - sudlich Ehrstadt‘ — Biotop-Nr.: 167192260487) und Osten (,Hohlweg
am Eichwald S Ehrstadt Biotop-Nr.: 267192263404).
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Heinzengrund

Biotopkartierung nach NatSchG und LWaldG, Landesanstalt fir Umwelt Baden-W(rttemberg, 2021

Das neue landesweite Biotopverbundnetz geht mit seinem groben Raster und daher nicht parzel-
lenscharfen Kennzeichnung teilweise tUber den Geltungsbereich hinweg. Die tatsachlich wichtigen
vernetzenden Strukturen werden mit MaRnahmen zum Schutz des Hohlwegbiotops und der an-

grenzenden Hecke im Suden erhalten.

Laut Unterer Naturschutzbehdrde sind ,die an das Planungsgebiet anschlieRenden Biotopstruktu-
ren (Streuobstwiesen, Grinland, Heckenstrukturen, Hohlweg, Wald) als weitaus 6kologisch hoch-
wertiger als das eigentliche Plangebiet einzustufen® (Stellungnahme Untere Naturschutzbehdérde
vom 11.11.2020).

2.6 Hochwasser- und Grundwasserschutz
Das geplante Baugebiet ,Heinzengrund® liegt in keiner Wasserschutzgebietszone. Hinsichtlich des

besonderen Grundwasserschutzes sind keine Konflikte zu erwarten.

Der Ortsteil Ehrstadt leidet unter immer wieder eintretenden Hochwéssern, da der Muhlbach, der
durch den Ortsetter flief3t, oft die anfallenden Niederschlagswasser aus der Kanalisation im westli-
chen Unterlauf nicht mehr aufnehmen kann. Im Rahmen des derzeit laufenden Flurneuordnungs-
verfahrens in Ehrstadt sind daher Malinahmen zur Verbesserung des Hochwasserschutzes, unter
anderem auch im Plangebiet, angedacht oder schon umgesetzt worden. Der Abfluss des Aul3en-
gebietswassers sowie ein Pflegeweg (z.T. mit Verwallung) am Rande der Bauflachen wird im Be-
bauungsplan durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache rechtlich gesichert.
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3 Planerische Ausgangssituation / ibergeordnete Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan
Das Mittelzentrum Sinsheim liegt an der Landesentwicklungsachse Heidelberg - Neckargemind -
Meckesheim - Sinsheim (- Heilbronn). Die Stadt wird der Kategorie landlicher Raum im engeren

Sinne zugeordnet.

Das Plangebiet gehort nicht zu den Uberregional bedeutsamen Naturbereichen, wie die Schutzge-

biete Natura 2000, oder zu Gebieten mit Gberdurchschnittlicher Dichte schutzwiirdiger Biotope.

3.2 Regionalplan
Die Stadt Sinsheim als Mittelzentrum im landlichen Raum gehdrt laut Regionalplan der Metropolre-

gion Rhein-Neckar zu den Kommunen, die als ,Siedlungsbereiche Wohnen* festgelegt sind.

In der Raumnutzungskarte Ost zum Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar
(2014) ist das Plangebiet bis an den Ortsrand als Vorranggebiet fir die Landwirtschaft festgelegt.
Das Ziel des Vorrangs fir die Landwirtschaft ist die Sicherung ihrer wirtschaftlichen, 6kologischen
und sozialen Funktionen. Eine andere Nutzung als die landwirtschaftliche Bodennutzung ist ge-
malf Plansatz 2.3.1.2 ERP auf Vorrangflachen fir die Landwirtschaft nicht zulassig. Daher ent-
spricht eine Siedlungserweiterung im Geltungsbereich des Baugebiets ,Heinzengrund“ derzeit
nicht dem Ziel der Raumordnung. Weitere Schutzziele, wie Griinzasuren oder regionale Griinzige,

verfolgt der Regionalplan an dieser Stelle nicht.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014, Auszug Raumnutzungskarte Ost
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Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans, Plankapitel 1.4 Wohnbauflachen, hat die die
Stadt Sinsheim die gewunschte Erweiterung des Siedlungsbereichs im Gewann Heinzengrund an
den Regionalverband gemeldet. Das Baugebiet liegt im Bereich der Flache, die bereits in den An-
horungsentwurf der Fortschreibung des Regionalplans aufgenommen wurde, mit dem Ziel vom

Vorrang der landwirtschaftlichen Nutzung freigestellt zu werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zu-
zenhausen (Stand 06.07.2006) sieht im Gewann Heinzengrund eine Arrondierungsflache entlang
der vorhandenen Stichstraf3e vor. Die restliche Flache des nun geplanten Baugebiets ,Heinzen-
grund® ist als landwirtschaftliche Flache gekennzeichnet. Die zukUnftige Siedlungsentwicklung Ehr-

stadts war vor 15 Jahren tUberwiegend am nérdlichen Ortsrand angedacht.

=

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim, Angelbachtal, Zuzenhausen, 2006

Auszug Ehrstadt-Ortslage

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Am 18.07.2019 hat der Gemeinderat der Stadt Sinsheim als Rahmenplan fiir die Gesamtstadt ein
integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir die Gesamtstadt beschlossen. Es stellt den Stand
der vielfaltigen Entwicklungsbereiche dar und definiert auf dieser Basis, Strategien, Ziele und

Handlungsschwerpunkte der Stadtentwicklung in Sinsheim fiir die kommenden Jahre.
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Das Mittelzentrum Sinsheim ist mit 127 km? eine Flachenstadt mit einem hohen Anteil an land- und
forstwirtschaftlichen sowie sonstigen Grinflachen. In ihren 12 l&ndlich gepragten Ortsteilen lebt 2/3
der Bevolkerung. Diese sind als Basis des kommunalen Zusammenlebens fir die gesamtstadti-
sche Entwicklung von besonderer Bedeutung und wichtige Orte der Identifikation sowie des loka-
len Gemeinwesens. Da die Ortsteile meist eine gute Grundversorgungsinfrastruktur haben, sind
sie als Wohngemeinden bei Familien beliebt. Das ISEK betont als zentrales Ziel der kiinftigen
Stadtentwicklung, diese Strukturen auch vor dem Hintergrund und zum Wohle der Gesamtstadt zu

bewahren, zu pflegen und in sich zu starken zu wollen.

Fur eine nachhaltige und ressourcenschonende sowie dorfgerechte Siedlungsentwicklung wird die
hohe Bedeutung des Vorrangs der Innenentwicklung (Reaktivierung, Nachverdichtung) herausge-
stellt. Bei der Entwicklung von Wohnraumangeboten sollen jedoch die demographischen Entwick-

lungen beachtet und ein differenziertes, zielgruppengerechtes Angebot im Blick behalten werden.

Wenn zusatzliche Bauflachen geschaffen werden, sollen sie maRvoll im Einklang mit den raumord-
nungspolitischen MaRRgaben dimensioniert werden und sich in das Landschafts- und Ortsbild einfu-
gen. Sie sollen aber auch auf Kosten und Nutzen gepruft und abwogen werden. Die Qualitat soll

Vorrang vor der Quantitat haben.

Die kleinsten Ortsteile der Stadt Sinsheim, die sogenannten ,Bergddrfer®, zu denen Ehrstadt zahlt,
unterscheiden sich von anderen in Einwohnerzahl, Grol3e und infrastruktureller Ausstattung. Sie
sind vom demografischen Wandel starker betroffen. Um die (noch) vorhandenen Strukturen zu si-
chern, liegt seit 10 Jahren hier ein besonderes Augenmerk in der Entwicklung der technischen und

sozialen Infrastruktur.

3.5 Ortsentwicklungskonzept (OEK)

Als Ergebnis des landesweiten Modellprojekts "MELAP PLUS" (Modellprojekt zur Eindammung
des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung innerértlicher Potentiale, 2010-2015) wurde ein ge-
meinsames ortliches Entwicklungskonzept ,,Bergdorfer” (Ortsteile Adersbach, Ehrstadt, Hassel-

bach) erarbeitet und vom Gemeinderat am 28.03.2017 beschlossen.

Ehrstadt und die anderen beiden Bergdorfer Adersbach und Hasselbach sind noch agrarisch ge-
préagt, auch wenn sich in den eigentlichen Ortslagen keine Haupterwerbslandwirte mehr befinden.
Drei der vier Haupterwerbslandwirte befinden sich auf der Gemarkung Hasselbach. (Stand 2015,
OEK)

Die Bergddrfer werden, trotz Einschrdnkungen in der taglichen Versorgung, aufgrund ihres beson-

ders hohen und attraktiven Freiraum- und Naherholungsanteil, einer (noch) intakten Sozialstruktur
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und vorhandener 6ffentlichen Einrichtungen besonders fiir Familien zunehmend als Wohnort ge-
schatzt. Daher stellt das OEK fest, dass es wichtig ist, attraktive, an verschiedene Zielgruppen an-
gepasste und bezahlbare Wohnraumangebote zu schaffen. Dazu gehért neben der Schaffung von
einzelnen Wohnungen innerhalb der Ortslage auch der Bau von dorfgerechten Ein- bis Zweifamili-
enh&usern in einer Erweiterungsflache.Das Gewann ,Heinzengrund® wurde im Mafl3nahmenplan
des OEK fur Ehrstadt bereits als potentielle Erweiterungsflache identifiziert. Die hier schon im Ver-
gleich zum Flachennutzungsplan groRere Flacheninanspruchnahme wurde von der Stadt Sinsheim
als angemessen und vertraglich eingeschatzt. Damit kdnnte die Stadt Sinsheim geeignete Rah-
menbedingungen schaffen, um geman der Absicht des OEK ein breit gefachertes Angebot an

Wohnbauflachen zu bieten.

Das zentrale Leitbild der Siedlungsentwicklung ist das des ,kompakten Dorfes®. Siedlungserweite-
rungen sollen im jeweiligen Ortsteil ,kompakt, also moéglichst nah zur Ortsmitte, zentralen Platzen

und offentlichen Einrichtungen stattfinden.

Das geplante Baugebiet ,Heinzengrund® liegt fuBlaufig in unmittelbarer Nahe zum zentralen
"Weedplatz" mit guter Anbindung an zentrale 6ffentliche Einrichtungen und den OPNV. Damit ent-
spricht die Siedlungserweiterung im Gewann Heinzengrund dem im drtlichen Entwicklungskonzept
dargelegten Leitziel des kompakten Dorfes.

Die jeweiligen MaRnahmenpléne der Bergdorfer sind Grundlage fir die zukinftige Fortschreibung
des Flachennutzungsplans, missen aber angesichts neuer Erkenntnisse, wie beispielsweise die

zur Hochwassergefahrdung in Ehrstadt, weiter fortgeschrieben werden.
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4 Beqrundung der Zielabweichung

4.1 Erforderlichkeit der Planung

Siedlungsdruck / Nachfrage heute und in naher Zukunft

Der Siedlungsdruck und die Nachfrage nach Wohnraum ist in der Gesamtstadt ungebrochen hoch.
Die Einwohnerzahl der Gesamtstadt ist in den letzten 10 Jahren um 749 EW (+2,1 %, Stadt Sins-
heim, Einwohnermeldeamt, 31.12.2020) gewachsen.

Bevolkerungsentwicklung
2010 bis 2020
Gesamtstadt
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Bevolkerungsentwicklung und Trend Gesamtstadt jeweils zum 31.12.,
Einwohnermeldeamt Stadt Sinsheim, 2010 - 2020

Inzwischen nahm auch das statistische Landesamt in ihrer aktuellen Bevolkerungsprognose den
Wachstumstrend fir die Gesamtstadt auf. Wahrend es 2015 noch von einem maximalen Zuwachs
auf 35.292 Einwohner bis 2030 ausging, wird diese Zahl in ihrer aktuellen Prognose im gleichen
Zeitraum mit 36.643 EW deutlich Gberschritten. Die damals prognostizierte maximale Einwohner-
zahl wird aktuell schon 2025 um rd. 100 Ew. hoher prognostiziert (Bevolkerungsvorausrechnung in
5 Altersgruppen mit Wanderung, Stand 2019, Basis 2017). Nach aktuellen stadteigenen Erhebun-
gen liegt die Einwohnerzahl mit 35.894 Einwohnern bereits jetzt schon dariiber (siehe Abbildung

unten, Stadt Sinsheim, Einwohnermeldeamt, Dezember 2020).
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Bevdlkerungszahlen der Stadt Sinsheim mit Stadtteilen 2020

Stand SNH AD DU EHR ESCH HA HI HO REI RO ST WALD WE GESAMT
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Januar 12.930 631 2.190 574 2.217 331 2.296 3.261 2.263 2.249 3.343 1.666 1912 35.863
Februar 12.927 633 2.188 578 2.218 336 2.313 3.273 2.266 2.248 3.351 1.661 1.915 35.907
Mérz 12.923 632 2.200 576 2.210 334 2.324 3.276 2.267 2.244 3.335 1.656 1.910 35.887
April 12.923 637 2197 576 2.220 335 2317 3.277 2.264 2.234 3.338 1.654 1.910 35.882
Mai 12.937 632 2.188 577 2.220 333 2.329 3.269 2.253 2.238 3.339 1.658 1.908 35.881
Juni 12.926 631 2.189 575 2.215 333 2.322 3.278 2.250 2.227 3.324 1.642 1.940 35.852
Juli 12.915 632 2.198 581 2.222 329 2.321 3.290 2.258 2219 3.334 1.646 1.945 35.890
August 12.953 631 2.215 584 2.218 329 2.328 3.287 2.263 2211 3.322 1.650 1.927 35.918
September 12.943 632 2.206 584 2.212 328 2.328 3.289 2.280 2211 3.322 1.645 1.934 35.914
Oktober 12.929 629 2.211 578 2.220 324 2.343 3.292 2.284 2.211 3.300 1.654 1.933 35.908
November 12.927 630 2212 579 2.226 323 2.334 3.292 2.279 2.216 3.314 1.664 1.927 35.923
Dezember 12914 626 2214 578 2.222 325 2.323 3.310 2.281 2.209 3.312 1.661 1.919 35.894

Bevolkerungszahlen Kernstadt und Ortsteile, Einwohnermeldeamt Stadt Sinsheim, 2020

Neben Bedarfen nach neuen, der aktuellen Lebenssituation angepassten Wohnformen und der

Zunahme der Wohnflache pro Einwohner ist daher mit einer Zunahme des Siedlungsdrucks auch

durch Zuziuge aus dem grenziberschreitenden Verdichtungsraum Rhein-Neckar rechnen.

Der Ortsteil Ehrstadt hat mangels verflgbarer oder aktivierbarer Wohnflache zwischen 2010 und
2020 um 51 EW (-8,1%) auf heute nur noch 578 EW deutlich an Einwohnern verloren (siehe Abbil-

dung unten, Stadt Sinsheim, Einwohnermeldeamt, 31.12.2020). Selbst die Aktivierung von in-

neroértlichen Flachenpotentialen, die im Rahmen des Modellprojekts des Landes Baden-Wrttem-
berg MELAP Plus (Modellort ,Bergdorfer”, 2010 - 2015) und in dessen Folge initiiert wurden, konn-
ten diesen Prozess in Ehrstadt nur lindern.
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Bevolkerungsentwicklung und Trend Ortsteil Ehrstadt jeweils zum 31.12.,
Einwohnermeldeamt Stadt Sinsheim, 2010 — 2020

Stadt Sinsheim

Antrag Zielabweichung, 17.03.2021

Seite 11 von 22




Siedlungsstrategie

Die Stadt Sinsheim verfolgt fur die Gesamtstadt und in Ehrstadt eine differenzierte und ortsvertrag-
liche Strategie zur Deckung unterschiedlicher Bedarfe am Wohnungsmarkt und zur Nutzung in-
nerdrtlicher Potentiale. Der Innenentwicklung wird im Sinne einer flachensparenden und boden-
schonenden Nutzung den Vorrang gegeben. Viele grundséatzlich geeignete Flachen sind jedoch
blockiert, da sie in privater Hand sind, anderweitig genutzt werden, hohe Folgekosten bei einer

Nachverdichtung oder Uberplanung erzeugen wiirden.

,Die Altersgruppe der jungen Menschen im erwerbsfahigen Alter ist entscheidend fir eine langfris-
tig stabile Bevolkerungsentwicklung einer Kommune. Entsprechend will Sinsheim auch weiterhin
attraktiv fir junge Menschen und Familien bleiben.” (ISEK, S. 60) Dazu gehdéren entsprechende

Wohnraumangebote.

Die Stadt Sinsheim will daher diesen Personenkreis mit der Entwicklung kleinerer Baugebiete in
den Ortsteilen ansprechen, wie z.B. mit dem Baugebiet "Heinzengrund". Gleichzeitig sollen im
Stadtgebiet ungleiche raumliche, soziale und demografische Bedingungen so ausgeglichen wer-

den, dass jeder Ortsteil in sich funktionsfahig bleibt.

Entlang der bevorzugten Siedlungsachse, wie S-Bahn und BAB 6, gibt es keine zeitnah entwickel-
baren Flachenpotentiale (siehe 4.2 Prifung von Alternativen). Die in den Bergdorfern bzw. in Ehr-
stadt noch vorhandene soziale Infrastruktur, aber auch das weitestgehend noch intakte Vereinsle-
ben erfordert eine Bevélkerungszahl, die den derzeitigen Bestand nicht unterschreitet. Das ist nicht
allein durch ein neues Baugebiet zu schaffen, aber zusammen mit der begleitenden Entwicklung
der sozialen und technischen Infrastruktur. Es wird erwartet, dass es mit der Stabilisierung des

Ortsteils auch zu einer verstarkten Nachfrage nach Immobilien im Bestand und Baupléatzen kommt.

4.2 Prifung von Alternativen

Kurzfristige Bereitstellung von Wohnbauflachen in der Stadt Sinsheim

Ziel der Entwicklung des Baugebiets Heinzengrund ist die Deckung des dringenden Wohnraumbe-
darfs. Zur kurzfristigen Bereitstellung von Wohnbauflachen ist zunachst entscheidend, dass Fla-
chen Uberhaupt verfigbar und dartiber hinaus geeignet sind. Restriktionen mussen kurzfristig er-
mittelbar und Uberwindbar sein. Das beschleunigte Verfahren ist daher neben den in 13 b BauGB

i.V.m. § 13a BauGB genannten Bedingungen nur fiir solche Flachen geeignet.
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Der Wohnflachenbedarf, insbesondere durch Wanderungsgewinne, soll laut Regionalplan vorran-

gig in der Kernstadt gedeckt werden. Tatsachlich aber finden sich weder in der Kernstadt noch ent-

lang der Siedlungsachsen keine kurzfristig entwickelbaren Flachen. Die Grinde daftr sind vielfaltig

(siehe Tabelle unten). Insbesondere von Bedeutung sind hierbei die wirtschaftlich sinnvolle Fl&-

chengrof3e, die Entwasserungssituation, der notwendige Hochwasserschutz, die vorhandene To-

pografie, die vorhandene Dimensionierung der technischen Infrastruktur im Bestand und insbeson-

dere die Eigentumsverhéltnisse, die eine zeitnahe Entwicklung verhindern.

Ortsteil

Flachenpotentiale
entlang der
Siedlungsachse

Grunde gegen eine zeithahe Entwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 b BauGB

Kernstadt

Klosterbuckel Il
(4,8 ha)

Michelsbild Il
(Restflache
FNP:4,0 ha, in
Machbarkeitsstudie
erweitert auf:

7,7 ha)

Vorprifung der technischen Machbarkeit erforderlich: technisch auf-
wendige Anbindung ans bestehende Stralennetz und Ver- und Entsor-
gungsstruktur aufgrund der topografischen Verhaltnisse und des Zu-
schnitts, Gefahrdung durch Starkregenereignisse, Umweltkonflikte (Ar-
tenschutz) sind zu erwarten. Eine Verwirklichung in wirtschaftlich sinn-
volle Teilabschnitte wiirden die in § 13b BauGB genannte maximale
Grundflache von 10.000 m? Uibersteigen.

Die Komplexitat des Baugebiets (Ergebnis Machbarkeitsstudie (2020),
insbesondere die zu regelnde Entwasserung und die Vermeidung von
Hochwassern in den untenliegenden Gewassern durch Gewasser-
schutzmal3nahmen, die voraussichtliche Dauer des Verfahrens (ver-
mutlich eher 5 Jahre und mehr) stehen einer zeithahen Bereitstellung
von Wohnbauplatzen entgegen. Eine Verwirklichung in wirtschaftlich
sinnvolle Teilabschnitte wiirden die in 8 13b BauGB genannte maxi-
male Grundflache von 10.000 m? bersteigen.

Hoffen-
heim

Vorderes Tal Il
(3,0 ha)

Keine kurzfristige Verfugbarkeit durch kleinteilige Flurstiickstruktur pri-
vater Flachen. Altablagerungen werden erwartet, Kampfmittelfunde
mdglich (Funde bei den ErschlieBungsmalnahmen im Baugebiet Vor-
deres Tal). Eine Verwirklichung wiirden die in § 13b BauGB genannte
maximale Grundflache von 10.000 m? Gbersteigen. Es ist davon aus-
zugehen, dass eine Erweiterung vom angrenzenden, gerade erst auf-
gesiedelten Baugebiets ,Vorderes Tal* ausgehend, selbst nur in Ab-
schnitten, einen Ausbau des vorhandenen, neu gebauten Knoten an
der L612 zur Folge hatte. Um einen solchen kostenintensiven Ausbau
(Kreisverkehr) zu vermeiden, wurde damals das Baugebiet ,Vorderes
Tal“ auf die heutige GréRRe reduziert. Wirtschaftlich sinnvolle Teilab-
schnitte lassen sich daher nicht bilden.

Duhren

Marzacker
(2,4 ha)

Aktuell nicht fiir Wohnbaunutzung geeignet wegen L&rm- und Ge-
ruchsimmissionen: Reiterhof, Tennisplatz, Gartenbaubetrieb und land-
wirtschaftliche Betriebe in der Nahe. Keine kurzfristige Verfligbarkeit
durch kleinteilige Flurstiickstruktur privater Flachen (Kleingérten). Auf-
wendige Anbindung (Ausbau von Seeweg).

Rohrbach

Spritzberg Il
(5,5 ha)

Keine kurzfristige Verfugbarkeit durch kleinteilige Flurstiickstruktur pri-
vater Flachen. Aufwendige und kostenintensive ErschlielBung (Folge-
kosten durch Ausbau der Kanalisation im Ortskern; schmaler langer
Zuschnitt mit wenig Anbindungsmaglichkeiten, teilweise Steilhang),
Wasserschutzgebiet Zone Ill und llla, Umweltkonflikte erwartbar (kein

Stadt Sinsheim

Antrag Zielabweichung, 17.03.2021 Seite 13 von 22



beschleunigtes Verfahren nach § 13 b BauGB mdglich). Eine Verwirkli-
chung in wirtschaftlich sinnvolle Teilabschnitte wiirden die in § 13b
BauGB genannte maximale Grundflache von 10.000 mZ2 iibersteigen.

Steinsfurt | Staupbihl Vorprifung der technischen Machbarkeit erforderlich/ Verwirklichung
(0,2 ha Restflache) | vermutlich nicht wirtschaftlich: Aufgrund der topografischen Situation
(Steilhang/ Abbruchkante) und dem schmalen Zuschnitt wére nur eine
einhuftige, aufwendige und zu kostenintensive Erschlielung weniger
Grundstiick mdglich. Die Flache ist nicht im allgemeinen Kanalisations-
plan bertcksichtigt.; im nordlichen, nicht so steil geneigten Bereich
wurden bereits Wohnbaugrundstiicke erschlossen.

Hettenberg Il Keine kurzfristige Verfigbarkeit: Verfahren wurde 2013 eingestellt, da
(4,5 ha) das Umlageverfahren nicht zum Abschluss gebracht werden konnte.
Ein Teil der Eigentiimer wollte weder eine Umlegung noch privatrecht-
lich Bauverpflichtungen eingehen, sodass das Verfahren scheiterte.
Die betroffenen Grundstiicke liegen so unginstig, dass auch eine ab-
schnittsweise Umlegung nicht mdglich ist. Eine Verwirklichung wiirden
die in § 13b BauGB genannte maximale Grundflache von 10.000 m2

Ubersteigen.

Reihen In der Redoute Priffall Bodendenkmal (Feldschanze, spanischer Erbfolgekrieg), Son-
(1,2 ha) dierungen im Vorfeld erforderlich, Keine kurzfristige Verflugbarkeit
durch Kkleinteilige Flurstiickstruktur privater Flachen. Wasserschutzge-
biet Il mit méglicherweise geringen Deckschichten (wie angrenzendes
Baugebiet Oberer Renngrund); Ggf. ist ein Ausbau der Kanalisation im
Bestand notig. Problematik Gewerbelarm - Schallschutztechnische
Vorprifung ergibt Einschrankungen, Anbindung Uber Gewerbegebiet
(BlumenstrafRe nur bedingt geeignet).

Ubersicht alternativer Flachenpotentiale entlang der Siedlungsachse und ihre fehlende Eignung
zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs nach § 13 b BauGB

Alternativ dazu konnten kleinere, geeignete Flachen am Siedlungsrand von Ehrstadt, Adersbach
und Duhren von der Stadt Sinsheim erworben werden. Diese sollen nun im beschleunigten Verfah-
ren entwickelt werden, ohne dass weitere Verhandlungen mit Eigentiimern nétig sind. Es handelt
sich um das Baugebiet ,Brindel“ in Duhren (14 Bauplatze) und das Baugebiet ,Kiesrain“ in Aders-
bach (10 Bauplatze) und das vom Antrag betrachtete Baugebiet ,Heinzengrund® (17 Bauplatze) in
Ehrstadt. Hier soll nicht nur der gesamtstadtische, sondern auch der drtliche Bedarf an Bauplatzen
fur Ein- bis Zweifamilienhauser gedeckt werden. Mit vertraglich geregelten Bauverpflichtungen in
einer angemessenen Frist soll die Aufsiedelung kontrolliert zeitnah erfolgen, um Baulticken zu ver-

meiden.

Alternativflachen im Ortsteil Ehrstadt

Die Flussgebietsuntersuchung fiir das Einzugsgebiet des Miihlbachs (Flurneuordnungsverfahren
Ehrstadt, Wald + Corbe GmbH & Co. KG, Hiigelsheim, Oktober 2017) fiihrte zu der Erkenntnis,
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dass eine Siedlungserweiterung am 6stlichen bzw. norddstlichen Ortsrand regelmafig den Unter-
lauf des kanalisierten Muhlbaches Gberlasten wiirde, so dass nur mit hohem Aufwand in den Aus-
bau der dorflichen Infrastruktur Hochwasser vermieden werden konnten. Eine zeitnahe Entwick-
lung der im Flachennutzungsplan geplanten Wohnbauflachen am norddstlichen Siedlungsrand
Ehrstadts ware daher nicht moglich. Aufgrund der neuen Erkenntnisse sollen im Rahmen der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans zukinftige Erweiterungsflachen eher westlich der Ortslage

vorgesehen werden.

Alternative Prifung der Plangebietsgrofie

Ziel der Planung war, neue Bauplatze méglichst effizient und flachensparend zu erschlieen. Un-

notige Versiegelungen sollten vermieden und vorhandene Zuwegungen genutzt werden.

Erste Entwiirfe zum Gestaltungsplan orientierten sich auf dem Flurstiick Nr. 2149 nah am Sied-
lungsrand, entsprechend des MalRnahmenplans fir Ehrstadt aus dem ortlichen Entwicklungskon-
zept ,Bergdorfer” (OEK). Die Anbindung des Gebiets Uber die vorhandene, nur ca. 45 m lange
StichstralRe nordlich des Geltungsbereichs hat sich jedoch als ungtinstig und unwirtschaftlich her-
ausgestellt (Topografie, Schleppkurven DoppelerschlieBung). Ein zweiter Anschluss Uber das
westlich an den Geltungsbereich angrenzende Wegegrundstiick zur Eichwaldstral3e ist aufgrund
des vorhandenen zu geringen Wegequerschnitts und des mit dem Ausbau verbundenen hohen

Kostenaufwandes nicht moglich bzw. nicht sinnvoll.

Daher wurde in einem weiteren Entwurf eine kurze Anbindung des Gebiets von Nordosten Uber die
Stral3e "Im Heinzengrund" geprift. Fir eine zweiseitige ErschlieBung, zunéchst tber eine weitere
StichstralRe parallel zur bestehenden, wurde die gesamte Flache des Flurstiicks Nr. 2149 in die

Planung miteinbezogen.

Der verbliebende Acker (Teil des Flurstiicks Nr. 2148) ware dann jedoch nicht mehr effizient zu be-
wirtschaften. Daher wurde das Plangebiet auf die ganze bisher ackerbaulich genutzte Flache er-
weitert. Die Eigentimer des Flurstiicks Nr. 2148 haben der Verwendung der Flache vertraglich zu-
gestimmt. Als Ausgleich sicherte die Stadt Sinsheim im Falle einer Rechtskraft des Bebauungs-
plans zwei Bauplatze zu, allerdings mit Bauverpflichtung. Der stidliche Teil des Flurstiicks Nr. 2148
jenseits der Hecke wird abgetrennt und bleibt weiterhin Streuobstwiese. Die Zuwegung zur Wiese

ist tber den geplanten Dammweg am stdlichen Gebietsrand weiterhin méglich.

Mit dem endguiltig gewéhlten Geltungsbereich fir das Baugebiet ,Heinzengrund® konnte nun eine

effektive und storungssichere Ringerschliel3ung mit einer Breite von 6,30 m (Wohnstral3e) vorge-
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sehen werden. Die ErschlieBung und das bessere Verhaltnis zwischen Flache und Zahl der Bau-
platze der Flache verringert die Gestehungskosten des Gebiets und wirkt sich angesichts der Ab-
sicht, (noch) bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, positiv auf die zukinftigen Bauplatzpreise aus.

4.3 Auswirkungen der Planung

Flacheninanspruchnahme

Der Geltungsbereich des Baugebiets ,Heinzengrund® erstreckt sich auf eine Gesamtflache von
1,15 ha. Der im Bebauungsplan rechtlich gesicherte Griinflachenanteil betragt 1.919 m2. Darunter
fallen &ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Retention® im Norden und ,Verwal-
lung / Béschung® im Sitden und Osten des Gebiets sowie eine kleinere private Grinflache auf dem

Eckgrundstiick an der norddstlichen Zufahrt zum Gebiet.

© | ZEICHENERKIARUNG RECHTSGRUNDLAGEN
resTaETzUNGEN

FlulsicI] [Elaiel

- Sinsheim

= Ehrstadt
~  BEBAUUNGSPLAN
Heinzengrund

Bebauungsplanentwurf Baugebiet ,,Heinzengrund®, Zeichnerische Festsetzungen, 31.08.2020

Es wurde gezielt auf eine bedarfs- und dorfgerechte Bebauung geachtet, die die Flache effektiv
und flachensparend nutzt. Ziel war es, einerseits moglichst viele Wohneinheiten und andererseits
auch eine gewisse Durchgrinung zu ermdglichen. Die so entstandenen Bauplatzgrél3en variieren

zwischen 415 m? und 488 mZ.
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Flachenbilanz

| Nutzung m?2 ha %
Geltungsbereich 11.475 1,15 100
Wohnbauflache 7.688 0,77 67
Verkehrsflache 1.691 0,17 15
Weg 178 0,02 2
offentliche Grinflache "Retention” 701 0,07 6
offentliche Grunflache "Verwallung/Béschung” 1.050 0,11 10
Private Grunflache 67 0,01 1

Bebauungsplanentwurf Baugebiet ,Heinzengrund*, Flachenbilanz, Auszug Begriindung,
31.08.2020

Landschaftsbild/ Ortsbild

Fur die Flache wird eine dorfgerechte Bauweise vorgeschrieben, die sich an die des angrenzenden
Wohnbaugebietes ,Kleinfllrlein“ orientiert. Die offene Bauweise und die Vorschriften zur gartneri-
schen Anlage sollen die Durchgriinung férdern. Angrenzende Heckenstrukturen in Verbindung mit
der Ausrichtung der Hausgarten hin zum Rand des Geltungsbereichs bilden den Ortsrand und
gleichzeitig den Ubergang in die freie Landschaft. Das Landschaftsbild und Ortsbild wird daher
nicht beeintrachtigt.

Bodenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans wird durch die Anlage von Verkehrsflachen und der Be-
bauung mit Wohnh&ausern in den Boden eingegriffen. Vorgaben zur Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage, zu Beschrankung von Aufschittungen und Abgrabungen, Vorgaben zur gértneri-
schen Anlage sowie das Verbot gro3flachiger Kies- und Schottergérten, oder auch die Beschran-
kung der Zufahrtsbreite, sollen u.a. nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Was-

ser als Folgen der Versiegelung mindern.

Klimaschutz / Energieeinsparung

Aus Klimaschutzgriinden ist der Bau von Passivhausern und die Nutzung solarer Energie aus aus-
drcklich erwunscht. Obwohl das angrenzende Baugebiet ,Kleinflirlein“ durch Satteldacher ge-
pragt ist, wird daher im Baugebiet ,Heinzengrund® bewusst die flexible Verwendung der Dachfor-

men und der freien Wahl der Firstrichtung zugelassen.
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Das neue Wohnquartier ist in offener und durchgrinter Bauweise konzipiert. Flachgeneigte Dacher
missen begrint werden, um die Warmeabstrahlung zu reduzieren. Zusammen mit Festsetzungen

zur gartnerischen Anlage der Freiflachen soll ein giinstiges Mikroklima erzeugt werden.

Artenschutz

Durch das Buro BIOPLAN Landschaftsarchitekten, Heidelberg, fand im Januar 2019 eine 6kologi-
sche Ubersichtsbegehung fir das Flurstiick Nr. 2149 bis hin zu den Randbereichen und schiit-
zenswerten Heckenbiotopen statt. Daraufhin wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung

durchgefinhrt.

Fur die Goldammer, die im sudlich angrenzenden Feldheckenbiotop briitet, wird fur den Fall eines
Meideverhaltens durch das Heranrticken der Bebauung eine 30 m lange Hecke als Ersatzhabitat in
der ndaheren Umgebung angelegt. Vorsorglich werden als Ersatz fur die 2 alten Birnenbaume, die
Quartiere fir Fledermause sein kdnnten (kein Nachweis) 4 neue Baume in der direkten Umgebung
gepflanzt. Der von der Untern Naturschutzbehérde geforderte Mindestabstand der Bebauung von
10 m zu den Geholz- und Heckenstrukturen wird mit der Begrenzung des tberbaubaren Bereichs
(Baufenster) eingehalten. Eine Lichteinwirkung auf den Flugweg von Zwergfledermausen durch
Scheinwerfer der in das Gebiet einfahrenden Fahrzeuge wird durch die Bepflanzung einer Lucke
der Hecke am Hohlweg vermieden.

Alle MaRnahmen wurden auch nach der Erweiterung des Plangebiets wahrend der Planungsphase
um das Flurstiick Nr. 2148 erneut mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Es sind unter
Beachtung der im Bebauungsplan und in den Hinweisen beriicksichtigten MaRhahmen keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG

auf der Ackerflache und angrenzenden Biotopen zu erwarten.

Hochwasser, Starkregenereignisse, AuRengebietswasser und Grundwasser

Das neue Baugebiet soll durch den Abfluss des Oberflachenwassers von versiegelten Flachen
nicht zu einer Verscharfung der Hochwassersituation fiihren, sondern vielmehr den Hochwasser-
schutz in Ehrstadt unterstitzen. Daher wurde ein Entwésserungsgutachten beim Ingenieurbiro Bl-
OPLAN, Sinsheim, in Auftrag gegeben. Um die Abflussverhaltnisse fir die Unterlieger im Dorf nicht
nachteilig zu verandern, soll die zukiinftige zum Abfluss in den Muhlbach kommende Nieder-

schlagswassermenge auf den naturlichen Gebietsabfluss reduziert werden.
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Legende

— RW-Kanal
— MW-Kanal

Graben zur
Aussengebietsableitung

Acx=109ha |
Au = 0,52 ha
VG =048

Mulden-Rigolen-System (MRS)
VMuide = 139 m*; n=0,01
L=80m

B=im.65m

T=05m

VRigole = 126 m*; n = 0,01
L=44m

B=3m

H=10m

Qd=20Us

Aussengebiet

Bebauungsplanentwurf Baugebiet ,Heinzengrund*, Auszug Entwasserungskonzeption, Sept. 2020

Zur verzdgerten Ableitung des Niederschlags ist am Tiefpunkt des Plangebiets eine Retentionsan-

lage vorgesehen, welche fir ein 100-jahriges Niederschlagsereignis ausgelegt ist.

Das durch Starkregenereignisse entstehende AuRengebietswasser fliel3t nicht mehr unkontrolliert
Uber die Ackerflache, sondern wird mit einer Verwallung am sidlichen und 6stlichen Rand gezielt
um das Baugebiet herumgefiihrt. Im Rahmen der Flurneuordnung wurden im Vorfeld die Einlaufre-
chen nordwestlich und nordostlich als HochwasserschutzmafRnahme erneuert bzw. vergroR3ert.
Weitere HochwasserschutzmalRnahmen der Flurneuordnung sind vom Baugebiet unabhangig in
der Planung.

Das Wasserrechtsamts Heidelberg uf3erte im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange keine Bedenken hinsichtlich des vorgesehenen Entwéasserungskonzepts und der Hochwas-

serschutzmalRnahmen.

4.4 Regionalplanerische Ausgleich / Flachentausch

Der Ortschaftsrat Ehrstadt (18.01.2021, Anhdrung) und der Gemeinderat (23.02.2021, Beschluss)
haben die grundsatzliche Absicht, das Dorf im Gewann ,Heinzengrund® in dieser Grof3e erweitern
zu wollen, nochmals bestétigt und die Verwaltung beauftragt, einen Antrag auf Zielabweichung zu

stellen.
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Zum regionalplanerischen Ausgleich wurde vom Gemeinderat vorgeschlagen, einen Teil der bisher
geplanten Flachen im Flachennutzungsplans am norddstlichen bzw. nérdlichen Ortsrand, wie in
der folgenden Abbildung dargestellt, im Tausch gegen die landwirtschaftliche Vorrangflache aufzu-
geben. Es handelt sich um landwirtschaftliche Flachen, die Teile gro3erer, zusammenhangender
landwirtschaftlich genutzter Flachen sind und an einen regionalen Griinzug angrenzen. Eine der
geplanten Bauflachen enthélt Flurstiicke mit Grinlandnutzung und Streuobstwiesen.

Flachentausch Ehrstadt FNP 2006

1 w-21100m
N VL |

3 ™, =5.566 m?

2 ,',.‘.
-
—
=
=
—
-
=
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e W= 1.288 m? -
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Auch die Untere Landwirtschaftsbehotrde hat — trotz Bewertung der Ackerflache in der digitalen
Flurbilanz als Vorrangflur 1 - keine Bedenken mehr, wenn andere, bereits geplante Bauflachen im
Flachennutzungsplan als Ersatz zuriickgenommen werden und die Berichtigung des Flachennut-

zungsplans in Aussicht gestellt wird. (Stellungnahme Untere Landwirtschaftsbehérde vom
10.11.2020).

Die Aufgabe der genannten Bauflachen ist verbunden mit der Absicht, diese im Regionalplan zu-
knftig fur freiraumschitzende Festlegungen freizumachen. Die Stadt Sinsheim sichert zu, im wei-
teren Anhorungsverfahren zur Fortschreibung des Regionalplans, Plankapitel Wohnen/Gewerbe
eine entsprechende Stellungnahme zur Rickgabe der oben genannten Flachen (Nr. 1+2+ 3 =1,12

ha) abzugeben. Ein entsprechender Gemeinderatsbeschluss wurde am 23.02.2021 gefasst.
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5 Beurteilung der Planung hinsichtlich einer Zielabweichung

5.1 Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Ziel des Erhalts eines regional bedeutsamen Vorranggebiets fur die Landwirtschaft ist die Siche-
rung der landwirtschaftlichen Bodennutzung. Grundsatzlich sollen Ihre wirtschaftlichen, 6kologi-
schen und sozialen Funktionen nachhaltig gesichert und entwickelt werden. (vgl. Plankapitel 2.3.1,
Regionalplan, 2014)

Das Vorranggebiet Landwirtschaft umgibt in der Raumnutzungskarte Ost die gesamte Ortslage
Ehrstadt und reicht in der Darstellung bis an den Ortsrand. Die betrachtete ackerbaulich genutzte
Flache im Geltungsbereich des Baugebiets Heinzengrund liegt jedoch tatséachlich zwischen hoch-
wertigen naturraumlichen Strukturen (Feldhecken, Hohlweg und Streuobstwiesen) abseits anderer
ackerbaulich genutzter Flachen. Die betrachtete Flache bildet keinen Zusammenhang mit den aus-

gedehnten Feldern auf der Gemarkung Ehrstadt.

Wirtschaftlichkeit

Eine landwirtschaftliche Bodennutzung wird dann erst nachhaltig sicher, wenn die Flache rentabel
bewirtschaftet werden kann. Eine rentable Nutzung ist, auch wenn beide Schlage vom gleichen

Pachter bewirtschaftet werden, aufgrund der ihrer geringen Grof3e (ca. 1,09 ha), der Nordausrich-
tung des Hanges, der Hangneigung (11,8 %) sowie der solitaren Lage nur eingeschrankt maglich.

Okologie

Die Flache wird intensiv mit Monokulturen bewirtschaftet. Die einzigen naturraumlichen Strukturen
sind zwei alte Feldbaume (Mostbirnen). Es wird nicht erwartet, dass sie im Falle eines Abgangs
vom Eigentiimer oder Pachter ersetzt werden. Die an das Planungsgebiet anschlieRenden Biotop-
strukturen (Streuobstwiesen, Griinland, Heckenstrukturen, Hohlweg, Wald) sind 6kologisch weit-
aus hochwertiger als das eigentliche Plangebiet. Bodensenkungen im Acker weisen sichtbar be-
reits auf einen massiven Bodenabtrag durch Starkregen hin und bestétigen die Darstellung des
Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg zur mittleren jahrlichen
Bodenerosion durch Wasser mit einem sehr hohen Bodenabtrag (> 6 t/ a ha). Die 6kologische

Wertigkeit der Flache wird daher insgesamt als gering eingeschatzt.

Durch die Anlage von offentlichen Griunflachen und durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ist
davon auszugehen, dass eher mehr naturrdumliche Strukturen, wie Hecken, B&ume und Straucher
sowie offene Griinzonen entstehen als bisher vorhanden. Durch CEF-Malihahmen entstehen wei-

tere 6kologisch wertvolle Strukturen in der naheren Umgebung.
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Der Hochwasserschutz wird durch die Uberplanung nicht beeintrachtigt, sondern eher gestarkt. Die
geregelte Ableitung des Niederschlagswassers aus der Umgebung bei Starkregenereignissen wird
im Bebauungsplan rechtlich gesichert.

Das Baugebiet flgt sich in das Landschaftsbild ein, da es eine in der Hohe an die Hangneigung
angepasste und dorfgerechte Bauweise erhalt. Feldhecken und Hausgarten bilden einen wahr-
nehmbaren griinen Ortsrand und leiten in die Landschaft tber.

Flachentausch

Mit dem vorgeschlagenen Flachentausch werden im Flachennutzungsplan bisher geplante Baufla-
chen in gleicher Flachengrof3e fur die Landwirtschaft wieder freigemacht. Damit bleiben groRere,
landwirtschaftlich nachhaltigere zu bewirtschaftende Flachen erhalten. Die Stadt Sinsheim halt die
Herausnahme des Nutzungsvorrangs Landwirtschaft fir die Vorrangflache Landwirtschaft daher

aus regionalplanerischer Sicht vertretbar.

5.2 Grundzige der Planung nicht berthrt
Mit dem Baugebiet ,Heinzengrund® soll angemessen Raum fir eine Siedlungserweiterung zur De-
ckung des dringenden Wohnraumbedarfs flr den Ortsteil Ehrstadt und die Gesamtstadt geschaf-

fen werden. Ziel ist auch die nachhaltige Stabilisierung des Ortsteils Ehrstadt.

Als Ausgleich werden geplante Bauflachen, die noch im rechtskréftigen Flachennutzungsplan dar-
gestellt sind, in der gleichen GréRenordnung als Erweiterungsflachen nicht mehr weiterverfolgt. Die
Herausnahme der landwirtschaftlichen Flache, die durch den Bebauungsplan ,Heinzengrund®
uberplant wird, als Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft im derzeitig gultigen Regionalplan (2014),
berthrt daher die Grundzige der Planung nicht.
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Zielabweichungsverfahren gem. § 6 Il ROG i. V. m. § 24 LplG zur Abweichung
von Zielen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar - hier: Aufstellung des
Bebauungsplans ,,Heinzengrund® in der Stadt Sinsheim, Ortsteil Ehrstadt

Anhang: Im Rahmen des Verfahrens eingegangene Stellungnahmen

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Entscheidung Uber den o. g. Antrag kommen wir zu folgendem Ergebnis:

l. Ergebnis

1. Die zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Heinzengrund“ beantragte Abwei-
chung von im Einheitlichen Regionalplan des Verbands Region Rhein-Neckar
festgelegten Zielen der Raumordnung (hier: Vorranggebiet fiur die Landwirt-
schaft, Plansatz 2.3.1.2 Z) wird zugelassen. Die Entscheidung bezieht sich auf
die ca. 1,15 ha umfassende Flache aus der Antragsbegriindung (S. 16).

2. Die Zulassung der Zielabweichung erfolgt unter der MaRgabe eines regionalpla-
nerischen Ausgleichs durch Aufgabe dreier bislang fiir Siedlungszwecke vorge-
sehener Flachen aus dem Flachennutzungsplan zugunsten einer dortigen Erwei-
terung des Vorranggebiets fiir die Landwirtschaft. Diese befinden sich am nérd-
lichen Ortsrand von Ehrstadt (Antragsbegriindung, S. 20).

3. Fur diesen Bescheid werden keine Verwaltungsgebuhren erhoben.

Dienstgebaude Markgrafenstraie 46 - 76133 Karlsruhe -Telefon 0721 926 0 - Fax 0721 93340220
abteilung2@rpk.bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de
OPNV Haltestelle Marktplatz - Parkméglichkeit Schlossplatz Tiefgarage



Il. Begriindung

1. Verfahren
1.1. Antrag

Mit Schreiben vom 29. Marz 2021 stellte die Stadt Sinsheim den Antrag auf Zulassung ei-
ner Zielabweichung gem. § 6 Il ROG i. V. m. § 24 LplG Baden-Wurttemberg von einem auf
Basis von Plansatz 2.3.1.2 Z des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (ERP) regio-
nalplanerisch festgelegten Ziel der Raumordnung.

Gegenstand des Verfahrens ist das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans ,Heinzengrund®, mit welchem die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Wohnbaugebietes auf der Gemarkung des Ortsteils Ehrstadt geschaffen
werden sollen. Hierbei ergibt sich eine Uberschneidung mit einem Vorranggebiet fir die
Landwirtschaft im Umfang von ca. 1,15 ha. Die betroffene Festlegung stellt ein verbindli-
ches Ziel der Raumordnung dar.

In Plansatz 2.3.1.2 Z des ERP heil3t es hinsichtlich des Umgangs mit den Vorranggebieten
fur die Landwirtschaft: ,Zur Sicherung der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist in den
Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft eine aul3erlandwirtschaftliche Nutzung nicht zulés-
sig. (...) Die Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen fiir technische Infrastrukturen
und Verkehrs- sowie Windenergieanlagen, die aufgrund besonderer Standortanforderun-
gen nur im AulBenbereich realisiert werden kénnen, sind ausnahmsweise méglich.”

Eine Besiedlung ist folglich raumordnerisch nicht zulassig. Vor diesem Hintergrund stellt
die Stadt Sinsheim den vorliegenden Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung, was fol-
gendermalden begrindet wird:

- Wohnraumbedarf: Mit dem geplanten Wohngebiet sollen 17 Bauplatze geschaffen
werden, um dringenden Wohnraumbedarf des Ortsteils wie auch der Gesamtstadt
Sinsheim zu decken. Die demographische Entwicklung Ubertreffe bereits jetzt die
Prognosen fur die Gesamtstadt im Jahr 2030. Mit einem fortwahrenden Siedlungs-
druck aus dem gesamten Verdichtungsraum Rhein-Neckar wird gerechnet.

- Standorteignung: Der Standort ,Heinzengrund“ wurde im MalRnhahmenplan eines
Ortsentwicklungskonzepts fur die Bergdorfer Sinsheims als potentielle Erweiterungs-
flache identifiziert, da es fuRlaufig von der Ortsmitte erreichbar sei und Uber eine An-
bindung an zentrale 6ffentliche Einrichtungen und den OPNV verflige. Entlang der
bevorzugten Siedlungsachsen (BAB 6, S-Bahn) gebe es in Sinsheim keine zeitnah
entwickelbaren Flachenpotentiale. Beim Standort handele es sich um eine intensiv
genutzte Ackerflache, bei der keine erheblichen Umweltkonflikte erwartet werden.

- Regionalplanerischer Ausgleich: Im Gegenzug zur geplanten Flacheninanspruch-

nahme sollen drei Flachen aus dem gultigen Flachennutzungsplan am nordéstlichen
bzw. nordlichen Ortsrand von Ehrstadt aufgegeben werden. Hierbei handelt es sich
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um landwirtschaftliche Flachen, welche kunftig als Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft regionalplanerisch geschutzt werden sollen.

1.2. Beteiligte Stellen

Mit Schreiben vom 22. April 2021 leitete das Regierungsprasidium Karlsruhe die Anhérung
zu der beantragten Zielabweichung im Rahmen der Behordenbeteiligung ein. In diesem
Schreiben wurden die beteiligten Stellen explizit auf die Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme bzgl. der beantragten Zielabweichung hingewiesen.

Beteiligt wurden der Verband Region Rhein-Neckar, das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
(untere Baurechts-, Landwirtschafts-, Naturschutz-, Bodenschutz- und Wasserbehorde),
die Stadt Bad Rappenau sowie die Naturschutzverbande LNV Baden-Wurttemberg e. V.,
NABU und BUND. Im Rahmen des Verfahrens dufRerten sich der Verband Region Rhein-
Neckar, das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (Baurecht, Landwirtschaft, Naturschutz,
Wasser) und die Stadt Bad Rappenau.

2. Ergebnis der Anhorung

Der Verband Region Rhein-Neckar kommt in seiner Stellungnahme vom 07. Juni 2021
zum Ergebnis, dass eine Zielabweichung fur die vorliegende Planung vertretbar sei und
stimmt dieser zu. Die Antragsbegriindung und insbesondere die Darlegung des Bedarfs
fur eine weitere Wohnbauflache in Sinsheim-Ehrstadt werden als nachvollziehbar erachtet.
Dies komme auch darin zum Ausdruck, dass die betreffende Flache im Rahmen der 1.
Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar in den Planentwurf aufgenom-
men wurde.

Das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis macht seine Belange im Rahmen mehrere Schrei-
ben der beteiligten Fachbehdrden geltend, in denen folgendes vorgetragen wird:

- Untere Naturschutzbehdrde: Der geplante Tausch von im gultigen Flachennutzungs-

plan enthaltenen Bauflachen im Gegenzug fur die beabsichtigte Planung wird auf-
grund der 6kologisch teilweise sehr hochwertigen Strukturen des Ausgleichsflachen
(Streuobst, Grunland) begruft und ist zwingend umzusetzen.

- Untere Landwirtschaftsbehdrde: Vor dem Hintergrund des geplanten Flachentauschs

werden trotz der hochwertigen Qualitat der betroffenen Flachen fur die Landwirt-
schaft keine Bedenken zum Antrag vorgetragen. Die Tauschflachen mussen im Regi-
onalplan kunftig denselben Status wie die beantragten Flachen erhalten.

- Untere Wasserbehorde: Im Plangebiet liegen keine Altlasten oder altlastverdachtige

Flachen vor. Im Hinblick auf die malvolle Flacheninanspruchnahme und an dieser
Stelle sinnvolle Siedlungserweiterung wird der Freistellung vom Vorrang der landwirt-
schaftlichen Nutzung zugestimmt. Bedenken werden nicht vorgetragen.

- Untere Baurechtsbehoérde: Anregungen oder Bedenken werden nicht vorgetragen.
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Die Stadt Bad Rappenau erhebt in ihrer Stellungnahme ebenfalls keine Einwande gegen
die Abweichung von den Zielen des Regionalplans.

3. Begriindung der Zielabweichung

Nach § 24 LplG Baden-Wirttemberg kann die hohere Raumordnungsbehdrde im Einzelfall
auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zulassen, wenn diese unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzuge der Planung nicht
berthrt werden. In § 6 Il ROG sind zur Zulassung einer Zielabweichung die gleichen mate-
riellen Voraussetzungen genannt.

Die Grundzuge der Planung bilden die ,den Festlegungen des gesamten Regionalplans
zugrunde liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption®
(Schmitz in: BIELENBERG/RUNKEL/SPANNOWSKY, Raumordnungs- und Landesplanungsrecht
des Bundes und der Lander, ROG § 11 Rdnr. 31 unter Verweis auf SOFKER in: ERNST-
ZINKAHN-BIELENBERG, BauGB-Kommentar, § 32 Rdnr. 36). Es ist die Planungskonzeption,
die die im Einzelnen aufgefuhrten Ziele tragt und damit den fur sie wesentlichen Gehalt
bestimmt (BVERWG, Beschl. v. 15.07.2009, UPR, 390).

Insoweit kbnnen Abweichungen davon geeignet sein, das ihnen zugrundeliegende planeri-
sche Konzept zu beruhren. (SOFKER a. a. O., § 31, Rdnr. 36). Ob die Grundzige der Pla-
nung beruhrt werden, hangt aber von der konkreten Planungssituation ab (BVERWG, Be-
schl. v. 15.03.2000, BRS Nr. 41). Insoweit muss in jedem Einzelfall festgestellt werden,
welche Festlegungen in einem Plan als Grundzige der Planung zu bewerten sind.

Aber auch wenn — und so bewertet es die hdhere Raumordnungsbehdrde — in dem kon-
kreten Fall die im ERP enthaltenen Regelungen zur regionalen Flachensicherung fur die
Landwirtschaft einen Grundzug der Planung darstellen, bedeutet dies nicht, dass jede Ab-
weichung in konkreten Einzelfallen nicht moglich ware. Eine Abweichung kann namlich un-
erheblich sein, wenn sie einzeln oder Ubertragen auf die in Betracht kommenden, gleich-
gelagerten Falle in ihrer Gesamtheit von untergeordneter Bedeutung ist (SOFKER

a.a. 0., § 31, Rdnr. 36).

Eine Abweichung von verbindlichen raumordnerischen Festlegungen ist dariber hinaus
mit den Grundzugen der Planung vereinbar, wenn die im Plan angestrebte und in ihm zum
Ausdruck gebrachte Ordnung nicht in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird, d. h. wenn
angenommen werden kann, die Abweichung liege noch im Bereich dessen, was der Pla-
ner gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschliel3lich des Grundes der Abwei-
chung gekannt hatte (so das BVERWG, Urteil vom 09.03.1990, DVBI. S. 786 zu einer Ab-
weichung von Festsetzungen eines Bebauungsplans).

Daruber hinaus muss die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten ver-
tretbar sein. Raumordnerisch vertretbar ist eine Abweichung von einem Ziel der Raumord-
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nung u. a. dann, wenn es mit Rucksicht auf den Zweck der Zielfestlegung durch den Plan-
geber planbar ware (Schmitz in: BIELENBERG/RUNKEL/SPANNOWSKY: Raumordnungs- und
Landesplanungsrecht des Bundes und der Lander; § 6 ROG Rdnr. 114 ff. — siehe auch
den Begriff im BauGB: ,stadtebaulich vertretbar®).

Bezogen auf die vorliegende Planung wird dies folgendermal3en bewertet:

Die Kernfunktion von Vorranggebieten fur die Landwirtschaft bestehen gem. Plansatz
2.3.1.2 Z ERP in der langfristigen Sicherung der landwirtschaftlichen Bodennutzung sowie
der damit verbundenen Funktionen (u. a. Ernahrung, Einkommen, Arbeitsplatze, Erho-
lung). Laut Planbegrindung betrifft dies Flachen der Feldflur, die eine besondere Eignung
fur die Landwirtschaft aufweisen.

Mit einer Flacheninanspruchnahme von insgesamt ca. 1,15 ha erstreckt sich die Planung
auf einen untergeordneten Teil des Vorranggebiets fur die Landwirtschaft im Bereich der
Sinsheimer Gemarkung. Bezogen auf die Ehrstadter Gemarkung werden durch die Pla-
nung ca. 0,2% der dortigen Vorranggebiete fur die Landwirtschaft in Anspruch genommen.

Im Gegenzug werden im gultigen Flachennutzungsplan festgelegte, seitens der unteren
Naturschutz und Landwirtschaftsbehdrde als hochwertig bewertete Wohn- und Mischbau-
flachen in annahernd gleichem Umfang (ca. 1,12 ha) zurickgegeben und kdnnen kunftig
als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft festgelegt werden.

Demnach wird durch die Planung mit einem Flachentausch ein kleiner Beitrag dazu geleis-
tet, den ortlichen Siedlungsdruck in Sinsheim mit einer kurzfristig umsetzbaren Malinahme
zu bewaltigen. Der raumliche Umfang der Planung wird mit Blick auf die Bedarfssituation
in Sinsheim wie auch die Gewahrleistung einer storungssicheren Ringerschliel3ung als
plausibel erachtet.

Die im Plan zum Ausdruck gebrachte Ordnung wird aus den genannten Punkten nicht in
beachtlicher Weise beeintrachtigt bzw. liegt die Abweichung noch im Bereich dessen, was
der Planer gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschliel3lich der Rahmenbe-
dingungen der gekannt hatte. Eine Abweichung vom Ziel der Raumordnung ware, mit
Rucksicht auf den Zweck der Zielfestlegung und in der beschriebenen Situation, vom Plan-
geber planbar.

Die Wirkungen der Planung auf den Zweck des betroffenen Vorranggebietes fur Landwirt-
schaft werden als unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar eingeschatzt, die
Grundzuge der Planung betrachten wir als durch die Planung nicht berlhrt.

4. Gebuhrenentscheidung
Die Gebuhrenentscheidung beruht auf § 10 Abs. 2 Landesgebuhrengesetz.

Mit freundlichen GriRRen
gez.





