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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begrindung, Entwurf vom 12.01.2024

1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Bebauungsplananderung soll eine Erweiterung der Firma Innotec Zerspanungstechnik
im Gewerbe- und Industriegebiet "Hinter der Muhle" erméglicht werden.

Der Betrieb befindet sich auf Flurstlick Nr. 5363/1 zwischen den Stral’en "Am Leitzelbach" und
"Hinter der Mihle". Fir einen Hallenneubau oder eine Hallenerweiterung soll das nérdlich an-
grenzende Flurstlick Nr. 5363 einbezogen werden, das im rechtskraftigen Bebauungsplan
"Hinter der Muhle" als 6ffentliche Griinflache festgesetzt ist.

Mit der Plananderung soll eine Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets
ermdglicht werden und somit eine Betriebsverlagerung bzw. eine Inanspruchnahme anderer
Flachen z.B. im AuRenbereich vermieden werden.

Zur Umsetzung der Planung ist die Anderung des Bebauungsplans "Hinter der Miihle" firr ei-
nen ca. 0,75 ha groRen Teilbereich notwendig. Die Bebauungsplananderung soll nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat der
Stadt Sinsheim in seiner offentlichen Sitzung vom 24.10.2023 die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Hinter der Muhle, 8. Anderung" beschlossen.

2 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Gemal Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP 2002) ist Sinsheim als Mit-
telzentrum ausgewiesen und gehort zum landlichen Raum in der Region Unterer Neckar.
Sinsheim liegt an der Landesentwicklungsachse Heidelberg - Neckargemind - Meckesheim -
Sinsheim - Heilbronn.
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Auszug: Raumnutzungskarte zum ERP Rhein-Neckar fiir den Bereich Diihren
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Sinsheim ist im Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar von 2014 als Siedlungsbe-
reich Wohnen (Einschrankung auf die Kernstadt) sowie Siedlungsbereich Gewerbe (Ein-
schrankung auf die Kernstadt sldlich der A6 sowie die Ortsteile Dihren und Steinsfurt) fest-
gelegt. Sinsheim liegt an einer groraumigen und an regionalen Entwicklungsachsen.
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begrindung, Entwurf vom 12.01.2024

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan (ERP) als Sied-
lungsflache Industrie und Gewerbe (N) dargestellt.

Demnach stehen die Ziele der Raumordnung der Planung am betreffenden Standort nicht ent-
gegen.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

N4

Auszug: rechtswirksamer Flachennutzungsplan (2006) fiir die Gemarkung Diihren

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-An-
gelbachtal-Zuzenhausen von 2006 ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Gewerbe- und Industriegebiet ,Hinter der Mihle* stidwestlich der Au-
tobahn A6 an der Ausfahrt Sinsheim-Duhren am stlichen Ortsrand Duhrens.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flst.Nr. 5363/1 und 5363 und ist im Osten von der
Stralle "Am Leitzelbach" und im Norden von der Stral3e "Hinter der Mihle" umgrenzt.

Westlich grenzt ein Regenriickhaltebecken der Stadtwerke Sinsheim auf Flst. Nr. 5355 an und
sudlich auf Flst.Nr. 5362 die Griin- und Biotopstrukturen des Leitzelbachs mit Graben- und
Bachlaufen.

Die Stralte ,Am Leitzelbach® ist slidlich des Plangebiets und des Auenbereichs des Leitzel-

bachs an die B39/B292 angebunden, die in 6stliche Richtung zur Autobahn fuhrt und in west-
liche Richtung nach Duhren.
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

Geltungsbereich "Hinter der Miihle, 8. Anderung" (ALK mit HQ100-Linie und Biotopen im Siiden)

Der suidliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb eines HQ100-Bereiches (Uberflutungsbereich
bei einem 100-jahrlichen Hochwasser).

5 Bestehende Rechtsverhiltnisse

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Betriebsgrundstiick Fist.Nr. 5363/1 befindet sich in Privateigentum und das Grundstlck
FIst.Nr. 5363 (derzeit noch Offentliche Grunflache) in stadtischem Eigentum. Das Grundstick
soll an die Firma Innotec verkauft werden.

Flachenanteile mit Leitungsverlaufen zu einem auf dem 6ffentlichen Grundstiick befindlichen
Glasfaserverteilergehause des Zweckverbandes High-Speed-Netz Rhein-Neckar sowie flr
Flachen fir ein Pflanzgebot entlang der Stralde werden nicht veraulert.

5.2 Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,Hinter der Miihle“

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hinter der Mihle* von 1988 setzt flir den Geltungsbereich
der 8. Anderung ein Gewerbegebiet ,GE2“ und eine Offentliche Griinflache an der StraRe
.Hinter der Muhle* fest. Um die Gewerbegebietsflache und entlang der Stralle Am Leitzelbach
sind Pflanzgebote flr Einzelbdume sowie Pflanzstreifen (Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern) festgesetzt. Die Offentliche Griinflache ist mit einer Flache zur Erhaltung
von Baumen und Strauchern belegt.

Sudlich und westlich an den Anderungsbereich angrenzend sind Offentliche Grinflachen mit
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft als Grinland und
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

Extensivrasen, Einzelbaumpflanzungen sowie eine Maandrierung des Leitzelbachs mit natur-
nahem Ausbau festgesetzt. Westlich angrenzend ist zudem eine Flache flir Versorgungsanila-
gen mit der Zweckbestimmung ,Regentiberlaufbecken (Erdbecken)* festgesetzt.

Im Gewerbegebiet ,GE2* sind folgende Nutzungen festgesetzt; es gilt die Baunutzungsverord-
nung 1977:

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt:

Nicht zulissig sind im GE2 (2. Anderung von1989):

- Handelsbetriebe

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Das Malf} der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,0, maximal IlI
Vollgeschossen und einer maximalen Hohe baulicher Anlagen von 12,0 m (bezogen auf das
an die bauliche Anlage angrenzende Gelande) festgesetzt.

Gemal BauNVO 1977 wurden die Grundflachen von Nebenanlagen, Terrassen, Stellplatzen
und Garagen nicht auf die festgesetzte GRZ angerechnet.

Es qilt die offene Bauweise. Die Uberbaubare Grundstlckflache ist durch Baugrenzen festge-
setzt.

Je Grundstuck werden hdchstens 2 Zufahrten zugelassen, von den festgesetzten Baumstand-
orten darf fur notwendige Grundstiickszufahrten abgewichen werden.

Die ortlichen Bauvorschriften schliefen glanzende und abstrahlende Fassaden- und Dachver-
kleidungen aus und schreiben eine Begriinung von mindestens 10% der Grundstlcksflache
vor. Je angefangene 4 ebenerdige Kfz-Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen, innerhalb befes-
tigter Flachen sind mindestens 2x2 m grof3e Baumscheiben vorgeschrieben. Es werden Vor-
gaben zu den zuldssigen Einfriedigungen gemacht.

Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan ,Hinter der Miihle*

STADTLANDPLAN Speyer 5/19



Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

5.3 Planverfahren

Es ist vorgesehen, den Bebauungsplan nach § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenent-
wicklung" im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Es gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Von der Durchfuhrung der friihzeitigen Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB (Frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung) kann daher abgesehen werden.

Im beschleunigten Verfahren entfallen folgende Verfahrensbestandteile:

e die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e der Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

e die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, und

e die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Unabhangig davon werden die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt im Rah-
men der Begriindung beschrieben (siehe Punkt 6.3. Berucksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes) und in die Abwagung eingestellt.

Bei einer festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gemafR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4
BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung
eines Bebauungsplans eintreten kénnen (§ 4 ¢ BauGB), erfolgt im beschleunigten Verfahren
nicht.

Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von § 13a BauGB

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Der Bebau-
ungsplan dient der Nachverdichtung bzw. Neuordnung gewerblich genutzter Flachen inner-
halb eines vorhandenen Gewerbegebiets:

Das beschleunigte Verfahren ist grundsatzlich méglich, da die im Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 6.000 m? deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? liegt.

Die Stadt Sinsheim fiihrt parallel keine weiteren Verfahren zur Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen durch, durch die eine kumulative Wirkung mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Hinter der Mihle, 8. Anderung" erfolgen kénnte.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen:

Im Rahmen von "Natura 2000" (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer Schutz-
gebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind im Gebiet sowie im
Umfeld nicht vorhanden und von der Planung nicht betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass aufgrund von Stérfallanlagen bei der Planung

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begrindung, Entwurf vom 12.01.2024

5.4 Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist auch der besondere Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu beachten, der bestimmte Verbote der Beeintrachtigung europarechtlich beson-
ders und streng geschutzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten beinhaltet.

Zur Prifung der Artenschutzbelange wurden nach einer artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chung im Marz 2018 im Verlauf des Jahres 2022 weitere spezielle artenschutzrechtliche Un-
tersuchungen (saP) zu den Arten/Artengruppen Amphibien, Reptilien, Brutvdgel, Fledermause
und Grolder Feuerfalter durchgefiihrt (Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebau-
ungsplan ,Hinter der Miihle, 8. Anderung“ in Sinsheim, OT Duhren, Biiro Bioplan Gesellschaft
fur Landschaftstkologie und Umweltplanung, Heidelberg, vom 21.06.2023, siehe Anlage).

Das Untersuchungsgebiet umfasste in etwa den Umgriff des Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplananderung.

Das Gebiet besteht im Wesentlichen aus einer versiegelten Flache, auf der sich das Bestands-
gebaude sowie die zugehdrigen Parkplatze befinden. Nérdlich angrenzend befindet sich eine
kleine stadtische Grinflache mit 12 Weiden, zwei Weilkdornen und einem Kirschlorbeer.

Im Untersuchungsbereich konnten folgende streng oder besonders geschutzte Arten sicher

nachgewiesen werden:

e Fledermause: Breitflugelfledermaus, Mickenfledermaus, Myotis-Fledermaus (evtl. kl.
oder gr. Bartfledermaus), GrofRer Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfleder-
maus

o Vogel: Hausrotschwanz (Brutverdacht), Star (als Brutvogel)

e Amphibien: Erdkrote

Reptilien und der Grolte Feuerfalter konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen
werden.
Wy [
0 10 20 30m
e =

e
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Untersuchungsraum der artenschutzrechtlichen Untersuchungen mit Plangebiet (s. saP S. 1)
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

Der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist folgendes zu entnehmen:

5.4.1 Fledermause

Das Bestandsgebaude im Plangebiet bietet nur geringes Quartierpotenzial flr Fledermause.
Im Baumbestand des Untersuchungsgebietes sind insgesamt sieben Baume mit mittlerem bis
hohem Potenzial fir Fledermausquartiere (u.a. Baumhdhlen und Spalten) vorhanden, es gab
jedoch keine Hinweise auf die tatsachliche Nutzung der Baume als Quartiere. Eine vereinzelte
Nutzung der Baumhoéhlen als Einzelquartier kann dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes und dessen raumliche Nahe zu ausgedehnte-
ren Nahrungsrdumen hoéherer Habitatqualitdt, kommt dem Plangebiet fir Fledermause zur
Nahrungssuche eine untergeordnete Bedeutung zu.

Das Untersuchungsgebiet bietet Fledermausen keine ausgesprochenen Leitstrukturen. Es ist
anzunehmen, dass der Leitzelbach und die Gehdlzstrukturen sidlich und westlich des Plan-
gebietes bevorzugt fur Transferflige genutzt werden. Dieser Korridor wird durch das Vorhaben
jedoch nicht beeintrachtigt.

VermeidungsmaBnahmen Fledermaus:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Tétung,
Stoérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) darf die Rodung von Gehdlzen nur auRerhalb der Brutzeit und Aktivitatszeit von
Fledermausen im Zeitraum vom 20. Oktober bis zum 28. Februar (optimalerweise wahrend
Frostperioden oder noch im Herbst) erfolgen.

Da trocken Uberwinternde kalteharte Fledermausarten grundsatzlich jedoch auch in diesem
Zeitraum an Baumen vorkommen kénnen, sind vor der Gehdlzentfernung weitere Vermei-
dungsmalinahmen umzusetzen: Vor Baumfallung sind potenzielle Quartierstrukturen auf Be-
satzfreiheit zu Uberprufen. Erfolgt die Fallung nicht unmittelbar nach Feststellung der Besatz-
freiheit, sind die unbesetzten Quartierstrukturen nach der Kontrolle zu verschlielen. Voraus-
setzung fur den Verschluss von Quartieren ist die vorherige Umsetzung von CEF-Maf3nah-
men. Um eine Winterquartiernutzung zu vermeiden, kdnnen besatzfreie Quartiere nach erfolg-
tem Ausgleich (CEF) bereits im Oktober verschlossen werden. Nicht vollstandig einsehbare
Quartierstrukturen sind durch Einwege-Verschlisse abzudichten, sodass Tiere heraus- aber
nicht mehr hineingelangen kénnen

CEF-MaBnahme Fledermauskasten

Der durch die Baumfallungen langfristige Verlust von potenziellen Baumquartieren ist durch
das Aufhangen von mindestens sieben Fledermauskasten (finf Hohlenkasten, zwei Spalten-
kasten) an Baumen im naheren Bereich auszugleichen. Da Fledermause je nach Witterung
unterschiedlich exponierte Quartiere mit geeignetem Mikroklima bendtigen, sind die Kasten in
verschieden exponierten Himmelsrichtungen anzubringen. Bei der Anbringung ist darauf zu
achten, dass die Késten senkrecht hangen und ein hindernisfreier Anflug (kein Ast, Efeu etc.)
gewabhrleistet ist.

Da alle Kasten im Sommer genutzte Quartiere ersetzen, sind die Malnahmen bei Entfall der
Strukturen im Herbst/ Winter spatestens bis Marz umzusetzen.

Hinweise zur Beleuchtung

Die Beleuchtung sollte so gewahlt werden, dass keine unnétige Lichtverschmutzung in die
nahe Umgebung abgegeben wird (nur dort, wo es tatsachlich bendtigt wird, Beleuchtung nur
nach unten auf den entsprechenden Weg, Abschirmung zur Seite).
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

5.4.2 Vogel

Mit 24 nachgewiesenen Vogelarten zeigen sich das Untersuchungsgebiet und seine Umge-
bung hinsichtlich der Artenzahl als relativ artenarm. Das Gebiet selbst und die nahere Umge-
bung ist trotz der guten Habitatstrukturen im Bereich der Gewasserbegleitgehdlze am Leitzel-
bach, durch die Nahe zu Autobahn und das vorhandene Gewerbegebiet relativ stérungsinten-
siv vorbelastet, weshalb bei den nachgewiesenen Vogelarten stérungstolerante Arten domi-
nierend sind.

Mit 6 Vogelarten der Roten Liste und/oder hoher Schutzwirdigkeit konnten nur wenige Arten
mit hohen Habitatanspriichen nachgewiesen werden. Alle der nachgewiesenen besonders
planungsrelevanten Arten sind jedoch nur als Nahrungsgaste oder Brutvdogel der Umgebung
zu werten.

Im Planungsgebiet selbst besteht nur fir den Hausrotschwanz (besonders geschitzt) Brutver-
dacht.

Es konnte eine Brutstatte des Stars (Rote Liste, besonders geschiitzt) in einer Baumhdohle
direkt westlich angrenzend zum Eingriffsbereich nachgewiesen werden. Weitere Brutstatten
wurden westlich des Planungsgebietes an einem Gebaude und einem Baum im Bereich des
Auengehdlzes nachgewiesen. Aufgrund der Planung kdnnte eine der drei Brutstandorte even-
tuell durch Baularm und Bauaktivitaten gefahrdet sein. Daher sind fir Stare vorbeugend CEF-
Malnahmen erforderlich.

VermeidungsmaBnahmen Voégel:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die
Fallung von Gehdlzen und der Abriss von Gebauden nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

CEF-MaBnahme Star

Fur potenziell durch baubedingte Stérung gefahrdete Brutplatze von Staren sind als Ersatz
insgesamt mindestens 3 Nistkasten fir Stare an geeigneten Standorten in der ndheren Um-
gebung anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

CEF-MaBnahmen Hohlenbriiter und Nischenbruter

Fir weitere Hohlenbriter sowie Nischenbriter sind Nisthilfen als Ersatz fir die entfallenden
Strukturen fachgerecht in raumlicher Nahe anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Aufgrund
der nachgewiesenen Strukturen sind insgesamt 7 Nistkasten flir Hohlenbriter und 3 Nistkas-
ten fur Nischenbruter anzubringen.

Nistkastenmonitoring
Ein dreijahriges Monitoring (inklusive Reinigung) im Spatjahr wird empfohlen, um den Erfolg
der Mal3nahme zu Uberprifen. Danach genugt eine einfache, jahrliche Reinigung.

5.4.3 Amphibien

Es konnten Erdkréten in unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsgebiet festgestellt werden.
Die Erdkréte wird in der Roten Liste als ungefahrdet eingestuft. Sie ist national besonders
geschutzt. Es ist davon auszugehen, dass der Leitzelbach zur Fortpflanzung genutzt wird und
sich die Landlebensraume in den umliegenden Gehélzbestanden befinden.

VermeidungsmaBnahmen

Insbesondere in der Zeit zwischen Februar und Oktober ist bei geeigneter Witterung periodisch
mit wandernden Tieren westlich des Plangebietes zu rechnen. Um Tétungen zu vermeiden
sollte bei Bauarbeiten wahrend der Wanderungszeiten von Erdkréten im Westen des Baufel-
des ein Amphibienzaun aufgestellt werden. Dieser ist fiir die Dauer der Bauarbeiten zu erhal-
ten, regelmafig zu warten und zu pflegen.
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

5.4.4 Fazit

Ergebnis der Untersuchungen ist, dass Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG (Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) durch die Bebau-
ungsplananderung unter Beachtung entsprechender MaRnahmen nicht ausgelést werden. Die
notwendigen MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und erganzende Hinweise
werden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Ma3nahmen zum Artenschutz im
Bebauungsplan wurden nach der Offenlage durch Anregungen der Unteren Naturschutzbe-
horde erganzt (Monitoring der Fledermauskasten, dkologische Baubegleitung bei Stellung ei-
nes Amphibienzaunes, Ausflihrung verglaster Flachen ab 3 m? in Vogelschutzglas, kein Hin-
einleuchten in die Biotopstrukturen). Die gutachterliche Empfehlung aus der ,Speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung®, gefallte Baume aus der ehemaligen Grinflache zur Totholzanrei-
cherung in der Umgebung zu lagern, ist als Minimierungsmaflinahme fur das Schutzgut Tiere
(national geschutzte und nichtgeschutzte Kaferarten) zwingend umzusetzen.

6 Stadtebauliche Konzeption, ErschlieBung

Mit dem Bebauungsplan soll eine Betriebserweiterung im bestehenden Gewerbegebiet ermdg-
licht werden. Vorgesehen ist die Erweiterung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nach Nor-
den, um die durch die Stralen Am Leitzelbach und Hinter der Mihle erschlossenen Flachen
baulich vollstandig nutzen zu kdnnen.

Die vorhandene tberbaubare Grundstiicksflache wird an die bestehende Halle angepasst und
nach Norden um ca. 700 m? vergrofRert.

Durch den dreieckigen Grundstiickszuschnitt sind die Moglichkeiten fir die Anordnung einer
weiteren Gewerbehalle begrenzt; daher wurden die Baugrenzen maoglichst grof3ziigig gefasst,
um dem Bauherrn Spielraum zu ermdglichen.

Die wegfallenden Stellplatze im Bereich des geplanten Hallenneubaues kénnen noérdlich der
bestehenden Halle und noérdlich der geplanten Halle ersetzt werden.

1TH
=
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Gestaltungsplan
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begrindung, Entwurf vom 12.01.2024

6.1 ErschlieBung

Das Betriebsgrundstick ist Uber zwei Zu- und Abfahrten erschlossen. Die Zufahrt Uber die
Stralle am Leitzelgraben vor dem Birotrakt im Osten dient als Hauptzufahrt fiir Beschaftigte
und dem Abtransport mit Lkw, die Zufahrt im Westen Uber die StralRe ,Hinter der Miihle* dient
der Anlieferung mit Lkw.

Das ErschlieBungssystem wird im Zuge der Betriebserweiterung grundsatzlich beibehalten.

6.2 Ver- und Entsorgung

Der vorhandene Betrieb ist ordnungsgemaf an die Ver- und Entsorgungsleitungen des Ge-
werbegebiets ,Hinter der Mihle* angeschlossen; auch der Erweiterungsbau kann in das vor-
handene Ver- und Entsorgungssystem eingebunden werden.

6.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Das beschleunigte Verfahren befreit zwar vom Verfahren der Umweltprifung bzw. von der
Erstellung eines Umweltberichtes sowie einer Ausgleichsverpflichtung im Sinne der Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz, nicht aber von den allgemeinen Bestimmun-
gen, die Umweltbelange in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Arten- und Biotopschutz, Landschaftsbild

Das Gebiet besteht im Wesentlichen aus einer versiegelten Flache, auf der sich das Bestands-
gebaude sowie die zugehdrigen Parkplatze befinden. Nérdlich angrenzend befindet sich eine
kleine Grinflache (ca. 850 m?) mit folgendem Baum- und Strauchbestand: 12 Weiden, zwei
Weilldornen und einem Kirschlorbeer (Dezember 2023).

'%h W —

Auszug aus dem Baumkataster der Stadt Sinsheim, Stand: Dezember 2023

Die Grunflache wird Uberplant und entfallt kiinftig. Die neu entstehende Gewerbegebietsflache
wird an den Randern mit einem Pflanzstreifen wieder eingegriint. Insgesamt entfallen ca.
600 m? Vegetationsflache. Die Textlichen Festsetzungen sehen vor, dass auf dem neuen Bau-
grundstick insgesamt ca. 11 Baume anzupflanzen (1 Baum je 700 m? Grundstucksflache)
sind, die auch innerhalb des Pflanzstreifens untergebracht werden durfen; der Pflanzstreifen
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ist zudem mit regionaltypischen und standortgerechten Strauchern zu bepflanzen. Das bedeu-
tet, dass im verbleibenden Rest der ehemaligen Griinflache wieder rund 8 Einzelbaume und
weitere Straucher anzupflanzen sind.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind daher an dieser Stelle im bestehenden Ge-
werbegebiet als eher gering zu bewerten; die umgebenden landschaftspragenden Grinstruk-
turen sudlich und westlich des Plangebiets werden nicht berGhrt.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachtigungen fir Fleder-
mause, Vogel und Amphibien werden durch entsprechende Vermeidungs- und CEF-MalRnah-
men vermieden und gemindert (s. Punkt 5.3 Artenschutz).

Der Bebauungsplan sieht folgende MaRnahmen vor, um nachteilige Auswirkungen auf die o0.g.
Schutzglter zu vermeiden bzw. zu mindern:

e Vermeidung von Lichtverschmutzung durch Vorgaben fir die Au3enbeleuchtung (In-
sekten- und Fledermausschutz),

o Pflanzstreifen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zur Einbindung des Gewerbe-
grundstticks in die Umgebung, Anpflanzen von Baumen und Strauchern,

e Bauzeitenregelung zum Schutz von Fledermausen und Végeln,

e Anbringung von Fledermauskasten und Vogelnistkasten gemal saP (CEF-Mal3nah-
men = vorgezogene AusgleichsmalRnahmen) im Umfeld des Planbereichs,

e Amphibienzaun wahrend der Bauarbeiten zum Schutz der Erdkréte.

Boden- und Wasserschutz

Mit folgenden MalRnahmen sollen nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und
Wasser vermieden bzw. gemindert werden. Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Fla-
chen sowie Bodenverdichtung flhren dazu, dass anfallendes Regenwasser zu erhéhtem An-
teil als Oberflachenwasser abfliel3t und zu geringerem Anteil zur Neubildung von Grundwasser
beitragt. Allerdings ist auch gerade in Gewerbegebieten ein Schadstoffeintrag ins Grundwas-
ser durch entsprechende Vorkehrungen zu vermeiden.

e Vorgaben zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Pkw-Stellplatzflachen und
FuBwege,

o Vorgaben wasserundurchlassiger Befestigung stark frequentierter Hof- und Stellfla-
chen sowie von LKW-Standflachen oder Be- und Entladeflachen,

e Begriinung flachgeneigter Dacher (Wasserriickhalt).

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt in einem hochwassergefahrdeten Bereich, Teile der Bestandsbebauung
liegen sogar innerhalb von Flachen, die beim 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) Uber-
schwemmt werden. Der Erweiterungsbereich nach Norden liegt aulRerhalb des HQextrem-Be-
reiches. Ein HQextrem ist statistisch gesehen ein sehr seltenes Ereignis. Zur Festlegung kann
man sich an historischen Ereignissen orientieren.

Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist
(sog. HQ100-Gebiete), gelten nach § 65 des baden-wurttembergischen Wassergesetzes (WG)
als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Damit unterliegen sie gemaR §§ 78 ff. Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) Einschrankungen hinsichtlich ihrer Bebaubarkeit.

Im Innenbereich wird den Belangen des Hochwasserschutzes durch die in § 78 Abs. 3 WHG
normierte Abwégungspflicht Rechnung getragen. Die Gemeinden missen bei der Uberpla-
nung (Aufstellungen, Anderungen oder Ergdnzungen von Bauleitplanen) im Rahmen der Ab-
wagung die in § 78 Abs. 3 WHG aufgezahlten Belange berlicksichtigen:
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. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Da die vorhandene Bebauung auf Grundlage eines rechtskraftigen Bebauungsplans geneh-
migt wurde und langjahrig besteht, sind durch die Bebauungsplananderung, die neue Baufla-
chen (im Umfang von ca. 700 m?) in erster Linie auRerhalb der HQ100- bzw. HQextrem-Fla-
chen schafft, keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu erwarten. Die
Baugrenzen im Bestandsbereich ibernehmen die rechtskraftigen Festsetzungen bzw. bilden
die vorhandene Bebauung ab.

Zusatzliche Versiegelungen im Erweiterungsbereich sollen durch Dachbegriinungen, die ne-
ben dem Temperaturausgleich auch dem Wasserriickhalt dienen, und Pflanzflachen auf dem
Grundstiick weitgehend ausgeglichen werden.

Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt.

Ost 488957

Nord 5454973

Das Lagebezugssystem ist ETRS89 (EPSG 25832)
Gemeinde Sinsheim

Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Regierungsprasidium Reg.-Bez. Karlsruhe

Gewassereinzugsgebiet Leitzelbach

UF | UT[m] @ WSP [m U. NHN]
10-jéhrliches Hochwasser (HQ, ) - = =

50-jahriiches Hochwasser (HQsg) [ 0,2m 160,5m
10043hrliches Hochwasser (HQqgg) | &/ 0,2 m 160,6 m
Extrem Hochwasser (HQextrem) | 05m 160,8 m

UF: Uberflutungsfiachen, UT: Uberflutungstiefen, WSP: Wasserspiegellagen

Hinweis: Die angegebenen Werte sind auf Dezimeter kaufmannisch gerundet.
Uberflutungstiefen kleiner 10cm werden auf 10cm gerundet. Es ist zu beachten, dass
Werte in Gebauden mit Unsicherheiten behaftet sind.

Das Hohenbezugssystem fir alle Hohenangaben ist DHHN2016, Hohenstatus (HST)
170, EPSG 7837.

/E mogliche Anderung /
Fortschreibung

Rl =

Hochwasserrisikomanagement-Abfrage: Information zu Uberflutungsflichen und -tiefen

Die Neubebauung liegt aul3erhalb der kartierten hochwassergefahrdeten Bereiche. Auf hoch-
wasserangepasstes Bauen wird in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan hinge-
wiesen. Die Wasserspiegellage bei HQ100 in der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage BW
(s.0.) wird flr den Planbereich mit 160,6 m UNHN angegeben, bei HQextrem mit 160,8 m
UNHN.

Die Stralienhthe ,Am Leitzelgraben® steigt nach Norden leicht an und liegt im Bereich des
Geltungsbereiches zwischen ca. 160,9 und 161,5 m UNHN m; das Stralenniveau ,Hinter der
Munhle® liegt angrenzend an den Geltungsbereich bei ca. 161,5 bis ca. 162,0 m GUNHN.

Es wird empfohlen, die ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH) der Gebaude ausreichend hoch an-
zusetzen, um das Risiko fur Uberschwemmungen so weit wie mdglich zu mindern.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen im Geltungsbereich lasst mit 173,5 m
UNHN ausreichend Spielraum daflir, die EFH hochwasserangepasst zu planen; die sich erge-
bende zuldssige Gebaudehdhe von ca. 12 m Uber Gelande ist im Bestand mit einer Gebaude-
hdhe von ca. 7,30 m Uber Gelande bei weitem nicht ausgeschépft.

Es ist vorgesehen, das Gelande im noérdlichen Erweiterungsbereich an das umgebende Stra-
Renniveau anzugleichen.
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Klima / Luft und Immissionsschutz

Bei der Verwirklichung der Planung sollen durch Festsetzungen zum einen die Auswirkungen
des Klimawandels vorsorglich gemildert werden und andererseits der Ausstol3 klimaschadli-
cher Gase (Treibhausgase) so weit wie moglich reduziert werden.

Zu den Auswirkungen des Klimawandels gehdren vor allem die allgemeine Erwarmung und
die Folgen von Extremwetterereignissen. Die Erwarmung im Plangebiet hangt stark vom Ver-
siegelungsgrad ab. Der Zielkonflikt zwischen flachensparender Nachverdichtung einerseits
und der ansonsten gewilinschten Minderung der Versiegelung in Bestandsgebieten anderer-
seits ist zu l6sen:

Vorschriften zur Bepflanzung sollen einen Teil der durch die Neuversiegelung erhéhten War-
meabstrahlung ausgleichen Es sind rund 11 Laub- oder Obstbdume zu pflanzen, vorhandene
Baume, die der vorgeschriebenen Pflanzqualitat entsprechen, werden angerechnet. 10% der
Grundstucksflache ist gartnerisch anzulegen, wobei grof¥flachige Kies- und Schottergarten
ausdricklich ausgeschlossen werden.

Auf den flach geneigten Dachern ist die Begriinung vorgeschrieben, um einerseits die Warme-
abstrahlung zu reduzieren und eine zusatzliche Regenriickhaltung zu ermdglichen.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf den Dachflachen werden nicht
auf die Gebaudehdhe angerechnet.

Eine wahrnehmbare positive Wirkung (bt die Vegetation aus. Insbesondere Laubbaume wir-
ken sich im Hinblick auf verschiedene bio-6kologische Komponenten wie Staubfiltereffekt, Ver-
dunstung, Windschutz, Schattenspende positiv auf das Siedlungsklima und die Luftqualitat
aus.

Auch ist mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und raumlich begrenzte
Niederschlage) zunehmend zu rechnen. Bei Starkregenereignissen kann laut Starkregenge-
fahrenkarte Wasser vor allem tber die Stralle ,Am Leitzelgraben® auf das Betriebsgrundstiick
flielRen. Betroffen sind hier voraussichtlich die versiegelten Flachen &stlich und nérdlich der
bestehenden Halle.

Es wird daher in den textlichen Festsetzungen darauf hingewiesen, dass mit Starkregenereig-
nissen gerechnet werden muss. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht
und Offnungen Uberflutungssicher auszufiihren. Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden
durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen
werden kdnnen.

Mit folgenden MalRnahmen sollen Beeintrachtigungen gemindert werden:
e Begrenzung der Versiegelung (Verwendung wasserdurchlassiger Belage),
e Begrinung flachgeneigter Dacher,
¢ Anpflanzungen auf dem Baugrundstiick, Pflicht zur gartnerischen Gestaltung der un-

bebauten Grundstucksflachen,
e Ermdglichung der aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als "Gewerbegebiet" nach § 8 BauNVO festgesetzt.
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Die Art der baulichen Nutzung wurde bereits durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
»Hinter der Mlhle* 1989 konkretisiert, um nachteiligen Entwicklungen in Gewerbegebieten vor-
zubeugen, indem neben Handelsbetrieben auch die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO
(Betriebswohnungen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) flr das vorliegende Plangebiet ausgeschlossen wurden.

Der vorliegende Bebauungsplan passt sich mit seinen Nutzungsfestsetzungen an die beste-
henden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes an und schafft auch fir den
Anderungsbereich weiterhin einheitliche planungsrechtliche Voraussetzungen.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind als bestimmte Art der nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allge-
mein zulassigen ,Gewerbebetriebe aller Art“ Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbe-
triebe mit Verkauf an letzte Verbraucher im Plangebiet nicht zulassig.

Der Ausschluss von Einzelhandel entspricht dem Willen der Stadt Sinsheim, die notwendigen
Flachen fir den Bedarf an gewerblichen Baugrundstiicken im Gebiet ,Hinter der Mihle* aus-
schlieBlich zur Ansiedlung von Betrieben des produzierenden Gewerbes, Buro- und Verwal-
tungsgebauden bereitzustellen.

Die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 genannten Anlagen flir sportliche Zwecke sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zulassig.

Zusatzlich werden alle Ausnahmen des § 8 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen:

Die unter § 8 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO genannten Ausnahmen (Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnligungsstatten) sind
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Betriebswohnungen sind nicht zulassig, da ge-
wahrleistet werden soll, dass gewerbliche Bauflachen weiterhin auch als solche genutzt wer-
den und keinen Einschrankungen unterworfen werden.

Die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sind ebenfalls weiterhin nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sich Einrichtun-
gen dieser Art insbesondere bereits in Wohnortnahe bzw. innerhalb der Kernstadt Sinsheim
befinden.

Die unter § 8 Abs. 3 Nr. 3 aufgeflihrten Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, um das
Gewerbegebiet ,Hinter der Mihle* als hochwertigen Gewerbestandort insbesondere flir pro-
duzierende Betriebe zu sichern.

7.2 MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Verbindung mit
der HOhe der baulichen Anlagen (H in m GNHN) sowie der hdchstzulassigen Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist gemal Planeintrag mit 0,8 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten
bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. Damit wird der Orientierungswert fur Ober-
grenzen im Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 fur die Hauptnutzung zwar eingehalten, die
Kappungsgrenze von 0,8 flr die zulassige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird
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jedoch Uberschritten. Im Regelfall der BauNVO sollten 20% des Baugrundstuicks unversiegelt
bleiben.

Mit der zulassigen Uberschreitung um bis zu 0,9 soll dem Umstand Rechnung getragen wer-
den, dass die bauliche Nutzung des Grundstiicks durch seine Dreiecksform nach Norden sehr
schwierig ist und die bendtigten Flachen fir eine Betriebserweiterung am Standort (neue Halle
mit einer GroRe von mind. 500 m? und Stellplatze) nur mit duBerster Anstrengung unterge-
bracht werden kénnen. Die Uberschreitung der GRZ soll durch eine Dachbegriinung auf der
Halle ausgeglichen werden.

Die Héhenfestsetzungen Gbernehmen mit einer Héhe von 173,5 m UNHN das bisherige Mal}
von rund 12 m Uber Gelande (ca. 161,5 m GNHN Kanaldeckelhdhe im angrenzenden Stralen-
raum) und lassen im Vergleich zu den Bestandshéhen mit ca. 7,30 m Gebaudehdhe noch
genugend Spielraum Ubrig.

Technisch oder funktional bedingte héhere Gebaudeteile (Aufzugshauser, Liftungsanlagen,
usw.) durfen ausnahmsweise die Hoéhenangaben bis 3,5 m Uberschreiten, sofern sie nicht
mehr als 10 v.H. der Dachflache einnehmen. Aufgestanderte Solaranlagen auf dem Dach wer-
den nicht auf die zulassige Hohe angerechnet.

In Ergédnzung zur Héhe der baulichen Anlagen sind weiterhin maximal drei Vollgeschosse fest-
gesetzt.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise ist durch Planeintrag als abweichende Bauweise a festgelegt. Es gilt die offene
Bauweise; es sind jedoch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig.

Damit soll die bestehende Halle, die Gber 80 m lang ist, planungsrechtlich gesichert werden.

7.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Tiefgaragen sind auf dem Baugrundstiick nur auRer-
halb der zeichnerisch festgesetzten Flachen flr Anpflanzungen zulassig.

Damit soll die geordnete Unterbringung der Stellplatze auf dem Grundstlick gewahrleistet wer-

den; aulRerhalb der Baugrenzen sollen keine Garagen gebaut werden und die festgesetzten
Pflanzflachen mit Ausnahme der Zufahrtsbereiche nicht weiter unterbrochen werden.

7.5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Es sind insgesamt zwei Zu-/Abfahrten auf das Betriebsgrundstiick zulassig. Die Breite einer
Zu- und Abfahrt betragt maximal 10,00 m.

Stellplatze durfen nicht direkt von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus angefahren werden.

Mit der Beschrankung von Zufahrtsbereiche soll die Versiegelung des Pflanzstreifens auf ein
Mindestmal} begrenzt und die Durchgriinung des Baugebiets gefordert werden.
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7.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit denen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts vermieden bzw. so weit wie moglich minimiert werden sollen.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenmaterialien fur Stellplatze und Wege dient
der Minderung der Versiegelung, die wasserundurchlassige Befestigung stark frequentierter
Flachen dem Boden- und Grundwasserschutz. Die Festsetzungen von Vermeidungs- und
CEF-MalRnahmen dienen dem Artenschutz entsprechend den Empfehlungen der artenschutz-
rechtlichen Untersuchung (siehe Anlage und Punkt 5.3).

7.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze verlauft geman Leitungsauskunft vom 16.03.23 eine
Trinkwasserleitung der Stadtwerke Sinsheim, die bisher nicht in Betrieb genommen worden
ist. In der Planzeichnung wird ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt. Flr Arbeiten muss der Zugang zu den Leitungstrassen standig
gesichert sein, die Leitungstrassen dirfen nicht mit Hochbauten Gberbaut oder mit tiefwurzeln-
den Baumen und Strauchern Uberpflanzt werden. Dies ist insbesondere bei der Bepflanzung
der ,Flache fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern® zu beachten.

7.8 Anpflanzung und Erhalt von Baumen und Strauchern

Mit den Vorschriften zu Anpflanzungen und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sollen
Kompensationsaspekte flr den Artenschutz, aber auch die Gestaltung des Ortsbildes und die
Einbindung der Neubebauung in den Landschaftsraum bericksichtigt werden.

Durch Baumpflanzungen auf den Baugrundstticken soll eine Mindestbegriinung erreicht wer-
den, um den mit der Bebauungsplananderung verbundenen Wegfall der Grinflache auszu-
gleichen. Entlang der StralRen ist ein 3 m breiter Pflanzstreifen zeichnerisch festgesetzt, der
mit Stauden, Baumen und Stréuchern, Rasen u. A. vegetationsbedeckt und wasserdurchlés-
sig anzulegen ist. Je 18 m? festgesetzter Pflanzflache sind mindestens zwei Straucher zu pflan-
zen. Bei der Artenauswahl sind Gberwiegend regionaltypische und standortgerechte Baume
und Straucher zu verwenden. Dabei ist darauf zu achten, im Bereich der Trinkwasserleitung
keine tiefwurzelnden Baume anzupflanzen.

Das Anlegen von Kies- und Schotterflachen ist auf diesen Flachen unzulassig.

Fur Grundstiickszufahrten kénnen die zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen entlang der
ErschlieBungsstrallen unterbrochen werden.

Festgesetzte Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, damit das
Begriinungskonzept des Bebauungsplanes wirksam bleibt.

Die Begrunung flachgeneigter Dacher von Hauptgebauden, Nebenanlagen und Garagen un-
terstiitzt die Rickhaltung von Regenwasser im Gebiet und wirkt sich positiv auf das Mikroklima
aus. Begriinte Dacher sind auch mit Solaranlagen gut kombinierbar. Insbesondere flir Photo-
voltaikanlagen ergeben sich durch die kiihlenden Effekte des Griindachs positive Effekte (z.B.
durch groliere Ertrage im Sommer).
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8 Ortliche Bauvorschriften

Mit den o6rtlichen Bauvorschriften soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang be-
findliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Besondere Ricksicht wird da-
bei auf die angrenzende Griinflache des Leitzelbaches als ortsbildpragende Grinstruktur ge-
nommen.

8.1 AuBRere Gestaltung der baulichen Anlagen - Dachformen und Dachneigung

Zulassig sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher als Sattel- und Pultdacher mit einer
Dachneigung bis einschlieRlich 5 Grad. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sind dabei zu
beachten. Bei untergeordneten Nebendachflachen kénnen auch andere Dachformen und -
neigungen zugelassen werden.

Damit wird der vorhandene Gebaudebestand abgebildet und erreicht, dass sich auch die bau-
liche Erweiterung gestalterisch einflgt.

8.2 Werbeanlagen

Selbstleuchtende Werbeanlagen und solche mit wechselndem bewegtem Licht sind unzulas-
sig. Damit soll die Lichtverschmutzung in der Umgebung geschutzter Biotope gemindert und
die Stérung des Autoverkehrs vermieden werden.

8.3 Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, Ein-
friedungen

Gestaltung und Bepflanzung

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind mindestens 10% der Grundstucksflache gartnerisch anzu-
legen und zu bepflanzen. Bei der Artenauswahl sind Uberwiegend regionaltypische und stand-
ortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Die zeichnerisch festgesetzten Flachen flr
Anpflanzungen dirfen angerechnet werden.

Die Anlage von grof¥flachigen Kies- und Schottergarten ist unzulassig.

Das Landesnaturschutzgesetz stellt in § 21a klar, dass Schottergarten grundsétzlich keine zu-
Iassigen Grunflachen nach § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO darstellen. Grundsticksfreiflachen sollen
insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,5 m zulassig, um die sichere Einzdunung des
Betriebsgrundstlickes zu ermoglichen.

9 Flachenbilanz

Nutzung ca. m? ha %
Geltungsbereich 7.493 0,75 100
Gewerbegebiet 7.493 0,75 100
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Bebauungsplan "Hinter der Miihle, 8. Anderung" in Sinsheim-Diihren
Begriindung, Entwurf vom 12.01.2024

10 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen zur Schaffung neuer Baugrundstiicke erforder-
lich. Die bisherige 6ffentliche Grinflache soll unter Berlicksichtigung der Leitungsverlaufe zu
einem vorhandenen Glasfaserverteilergehdause an den Eigentimer des benachbarten Be-
triebsgrundstiickes verkauft werden.

Speyer, den 12.01.2024

Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN

Anlagen

e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Hinter der Miihle, 8. Ande-
rung® in Sinsheim, OT Duhren, Bioplan Gesellschaft fir Landschaftsdkologie und Umwelt-
planung, Heidelberg, vom 21.06.2023.
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