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1. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim hat am 17.02.2016 beschlossen fur den Planbereich ,Im
stidlichen Niederfeld” im Rahmen einer Innenentwicklung gem. § 13a BauGB und zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung einen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Aufstellungsbeschluss diente der
planungsrechtlichen Sicherung des gesamten Planungsflache und der darauf abgestimmten Nachfolge-
nutzung (Innenentwicklung) als Gemeindebedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Altenwohnen- und
Pflegeheim, betreutes Wohnen™ und als Mischgebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "lm Sadlichen Niederfeld” in der Ortsmitte von Sinzheim
erstreckte sich (iber Grundstiicke zwischen Bahnlinie, Pfarrer-Kiefer-Weg, Friedhofstralle und beste-
hendem Altenwohnen-Pflegeheim und war durch die entsprechende Signatur in der Planurkunde, Maf-
stab 1:500, gemafR Planzeichenverordnung (PlanzVO) eindeutig festgesetzt.

im Verlauf der Planungsphase hat sich abgezeichnet, dass fiir den Bereich nordlich der Gemeinbedarfs-
flache die Abstimmung der Nachfolgenutzungen und der Erschliefung der rickwértigen Grundstiicks-
bereiche noch einer weiteren Planungszeit zu unterziehen ist, wahrend die planungsrechtlichen Nut-
zungen im stdlichen Bereich bereits umgesetzt werden kénnen. Aus diesem Grund wurde das ehema-
lige Plangebiet ,Im stdlichen Niederfeld aufgeteilt. Der stidliche Teilbereich A wurde planungsrechtlich
gesichert, wahrend fir den Teilbereich B ein eigenstdndiges Bebauungsplanverfahren, abgestimmt auf
den Teilbereich A durchgefiihrt werden sollte. Fir den Planbereich A wurde der Satzungsbeschluss im
Gemeinderat 2017 gefasst.

Nach langerer Planungszeit wurde der Entwurfsstand fur den Teil B Gberarbeitet. Fir diesen Bereich
erfolgte eine erneute férmliche Offenlage.

Das Plangebiet Teilbereich B wird wie folgt abgegrenzt:

im Norden: durch die Nordgrenze der Grundstiicke 124/4, 124 (teilweise), 127/2, FriedhofstraRe

im Osten: durch die Westgrenze der KirchstraRe und Friedhofstralte

im Siden: durch durch die Siidgrenze des Grundstiicks 121

im Westen: durch den Radweg (Flurstick Nr. 114/2), Westgrenze der Flurstiicke 128, 127/2, Teil
der FriedhofstralRe

2. Ubergeordnete Planungen

21 Regionalplan Mittlerer Oberrhein - regionalplanerische Vorgaben

Die fiur den Geltungsbereich relevanten Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan des Regionalver-
bandes Mittlerer Oberrhein mit Sitz in Karlsruhe vom 23. August 1999 enthalten. Der geltende Regio-
nalplan wurde in der Verbandsversammlung am 13.03.2003 beschlossen und nach Genehmigung durch
das Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg am 17.02.2003 verbindlich. Seitdem wurde der Regio-
nalplan mehrfach geéndert und fortgeschrieben, zuletzt in der 9. Anderung von 22.07.2015/23.10.2015
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Als Naturridumliche Einheit wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Buhler Rheinebene zu-
geordnet. (Karte 1)

In Karte 2 - bioklimatisch wichtige Rdume - ist der Planbereich nicht verzeichnet, d.h. es liegt keine
bioklimatische Bedeutung des Planbereichs var.

Der Planbereich ist weder im Bereich mit ausgerdumten Fluren (Karte 3) noch als Wasser- und Heil-
quellenschutzgebiet (Karte 4) gekennzeichnet.

In Karte 5 des Regionalplanes — Bergbauberechtigung ist der Planbereich als Flache mit bergbaulicher
Erlaubnis zur Aufsuchung von Erdwérme dargestellt.

In der Raumnutzungskarte ist der Geltungsbereich in Teilen als ,Schutzbedrftiger Bereich fiir die Land-
wirtschaft der Stufe |* festgelegt. Der Grokteil des Geltungsbereichs ist als Siedlungsfliche Bestand
ausgewiesen.

Zwar ist die Inanspruchnahme der Schutzbedirftigen Bereiche fir die Landwirtschaft der Stufe | fur
Verkehrsanlagen oder Leitungen sowie fur Vorhaben, die aufgrund besonderer Standortanforderungen
nur auferhalb des Siedlungsbereichs errichtet werden kénnen zuldssig. Ebenso sollen Umnutzungen
durchgefiihrt werden kénnen, sofem eine Ruckfihrung in die landwirtschaftliche Nutzung kurzfristig und
ohne hohen Aufwand mdglich ist. Unvermeidbare Inanspruchnahmen sind durch Maftnahmen zur Be-
wirtschaftungsverbesserung an anderer Stelle auszugleichen.

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplangebietes ist die landwirtschaftliche Flache bereits durch das
bestehende Altenpflegeheim mit betreutem Wohnen, den Demenzgarten und dem Mehrgenerationen-
park genutzt, so dass eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr gegeben ist.

In der Raumnutzungskarte ist der Geltungsbereich als Vorbehaltsgebiet ,Uberschwemmungsgefahrde-
ter Bereich bei Katastrophenhochwasser* festgelegt. In den Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen
bei Katastrophenhochwasser sollen gemafR Grundsatz 3.3.5.3 (1) vorhandene und Kinftige Nutzungen
ausgeschlossen werden. Hochwasservertragliche Nutzungen sollen gemal Grundsatz 3.3.5.3 (2) ge-
fordert werden.
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Die Hochwassergefahrenkarte Stand 2022 des Daten- und Kartendienstes der LUBW.

In der Raumnutzungskarte ist der Geltungsbereich als ,Bereich zur Sicherung von Wasservorkommen®
festgelegt. Zur Langfristigen Sicherstellung der Versorgung der Bevdlkerung mit Wasser sollen geman
Grundsatz 3.3.5.5 die Bereiche zur Sicherung von Wasservorkommen so geschiitzt und entwickelt wer-
den, dass die Méglichkeit der Gewinnung von Wasser in einwandfreier Qualitat und in maximaler, 6ko-
logisch vertraglicher Menge dauerhaft gewahrleistet ist. Hierzu sollen allen Nutzungen ausgeschlossen
werden, die diesem Vorsorgeschutz entgegenstehen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungs-
arten (Mischgebiet, Verkehrsfldchen etc.) stehen diesem Vorsorgegrundsatz nicht entgegen.

Die Bereiche zur Sicherung von Wasservorkommen umfassen die Grundwasserzustrombereiche der
vorhandenen und geplanten offentlichen Trinkwasserentnahmen in der Rheinebene.

Von den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten geht kein Gefahrdungspotenzial fur das
Grundwasser aus. Insofern werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Belastungen des
Grundwassers vermieden.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes ist Sinzheim als Gemeinde des Siedlungsbereichs und
als entwicklungspolitisch fir die Region bedeutsamer Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und gewerb-
lich orientierte Dienstleistung dargestelit.

2.2 Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Sinzheim-Hiigelsheim

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Sinzheim-Higelsheim ist der Geltungsbereich
teils als Gemeinbedarfsflache, teils als bestehende Mischgebietsfiache dargestellt. Ein Teilbereich der
Flache fir Gemeinbedarf ist im Teilbereich A des Bebauungsplans festgesetzt. Der nordliche Teil der
im FNP festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf wird als private Griinflache — wie der jetztige Bestand —
beibehalten. Der Bereich der gemischten Baufldche wird als Mischgebiet festgesetzt. Daher ist auch
dieser Teilbereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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23 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.

3. Beschreibung des Plangebietes
3.1 Stadtebauliche Situation
Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Sinzheim, im Quartier zwischen Bahnlinie und Pfarrer-Kiefer-

Weg/KirchstralRe/Friedhofstrale.
An das Quartier des Planbereichs B schliel3t im Siiden das neu errichtete Alten-/Pflegeheim, im Norden

und Osten Wohnbebauung und im Westen die Bahnlinie an.
Der Quartiersinnenbereich wird als ehemalige Gartnerei, Wohnbereiche und private Garten genutzt.

3.2 Verkehrliche Situation
Die verkehrliche Erschlieung und Anbindung des bisher bebauten Plangebietes erfolgt tiber den Pfar-
rer-Kiefer-Weg, die Kirch- und die Friedhofsirale an das &rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz.

4. Anlass und Planungsziele

4.1 Anlass der Planung

Sudlich des Plangebietes liegt das Seniorenzentrum Sinzheim mit Alten und Pflegeheim. Fur die woh-
nortsnahe Versorgung war die Erweiterung dieses Seniorenzentrums erforderlich. Griinde hierfur waren

u.a.

= Nach der Anderung der Landesheimbauverordnung 2009 (LHeimBauVO)
sind nur noch Einzelzimmer zuldssig. Fir das Seniorenzentrum Sinzheim
bedeutet dies den Wegfall von 30 Pflegepldtzen. Mit zukiinftig 48 Pflege-
platzen ist die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben.

= Der Bedarf an Pflegeplatze kann nicht gedeckt werden (Warteliste).

= Bis 2030 besteht nach der Prognose des Kreispflegeplans fiir Personen
aus Sinzheim ein Bedarf von 120 Pflegeplétzen.

Aus den genannten Griinden war die Erweiterung des Seniorenzentrums von 6ffentlichem Interesse.

Damit die Planungskonzeption mit Sondergebiet Alten-/Pflegeheim umgesetzt werden konnte, war es
erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwickiung und Wiedernutzbarmachung von Flachen und wird da-
her im Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt.

Aufgrund von unterschiedlichen Planungsfortschritten wurde die Planung in zwei Teilbereiche aufgeteilt,
die in unterschiedlichen Zeitrdumen zum Satzungsbeschluss gefiihrt wurden/werden.

Fur die Nachnutzung der im Planbereich B befindlichen Gartnerei wurden mehrere Szenarien durchge-
spielt. Die zur emeuten Offenlage gebrachte Variante sieht die Sicherung der Bebauung entlang der
Kirchstrate vor und weist fur die rickwartigen Bereiche, die von Seiten der Eigentimer als Grinfla-
che/Garten auch weiterhin genutzt werden sollen, eine Private Grinflache vor. Darin ist zum einen die
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Erweiterung der privaten Grunfl&che hin zur Kirchstralle im Stdosten des Plangebietes begriindet. Dar-
uber hinaus soll die Erweiterung der privaten Grinflache hin zu Kirchstrafte auch die Realisierung einer
ErschlieBung der rickwartigen Bereiche — wie im urspriinglichen stadtebaulichen Konzept angedacht —
ermdglichen, zumal eine Erschlieung dieser Fldchen tber den Pfarrer-Kiefer-Weg im Bebauungsplan
.Im Sidlichen Niederfeld Teil A* ausgeschlossen wurde.

4.2 Ziele und Zweck der Planung

Das urspriingliche Planungsziel war die Erweiterung des bestehenden Alten- und Pflegeheims und eine
stadtebauliche Entwicklung fur den nérdlich davon gelegenen Bereich.

Durch verschiedenste stadtebauliche Entwirfe fur diesen nordlichen Bereich wurde der Planbereich in
Teil A (Alten- und Pflegeheim) und Teil B (nérdliches Plangebiet) aufgeteilt, wobei fiir den Teilbereich A
im Jahre 2017 die Satzung beschlossen wurde.

Fir den vorliegenden Planbereich B wurden weitere Nutzungen diskutiert. Das Ziel des vorliegenden
Planbereichs ist nun der Erhalt der privat genutzten Griinbereiche zwischen Bahn und vorhandener
Bebauung und eine geordnete Bebauung entlang der Kirchstrale und Friedhofstrale mit Erweiterungs-
potenzial.

Gleichzeitig soll eine zukinftige stadtebauliche Entwickiung im rickwartigen Bereich offen gehalten
werden. Die Festsetzungen im Planbereich B beriicksichtigen dies.

Dadurch wurde eine emeute Offenlage erforderlich.

5. Inhalte der Planung

5.0 Flachenbilanz

Fur den Bebauungsplan "Im Sidlichen Niederfeld — Teilbereich B" ergibt sich die nachfolgende tber-
schlagige Flachenbilanzierung:

Flachennutzung Flache Anteil
Mischgebiet (MI) ca. 3.191 m? 32%
davon: Uberbaubare Flache ca. 1.914 m? (60 %)
Private Grunflache ca.6.505 m? 66 %
offentliche Verkehrsflache ca. 212 m? 2%
PlangebietsgroRe ca.9.908 m? 100 %
Tabelle 1: Uberschlagliche Flachenbilanz

51 Art und MaR der baulichen Nutzung
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entlang der Friedhofstralle ist im Bestand der Umgebungsbebauung eine Mischnutzung in der rechts-
gultigen Ergdnzungssatzung festgesetzt. Diese Ausgangslage, die stadtebaulichen Ziele einer verdich-
teten Nutzung und eine bestehende Garinerei, die zwar ihre Gewachshauser aufgeben wollte, jedoch
noch ein Ladengeschaft betrieb, waren Grundlage fir die Festsetzung eines Mischgebietes (Ml) geman
§ 6 BauNVO. Dariiber hinaus wies das Schallschutzgutachten La&rmimmissionen im Plangebiet durch
Schienen- und StraRenverkehrslarm auf, die Uberschreitungen fir ein Allgemeines Wohngebiet auf-
zeigten.

Da die urspringliche Planung mit einem groflen Nachverdichtungsbereich zwischen bestehender Be-
bauung und Bahnlinie nicht umgesetzt werden konnte, wurde in einem ersten Schritt eine Bebauung in
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zweiter Reihe in einem Teilbereich des Mischgebietes festgesetzt. Diese Festsetzung war so gewahit,
dass das urspringliche st&dtebauliche Konzept zu einem spéateren Zeitpunkt umgesetzt werden konnte.
Der restliche Teil des bisherigen urspriunglich neuen Mischgebietes wurde als private Grinfliche aus-
gewiesen.

Da nun weitere stadtebauliche Ideen im Raum standen, wurde dieser Teilbereich B vom Bebauungs-
planverfahren abgetrennt.

Es folgten im Planungsverfahren viele stadiebauliche Varianten, die aber insgesamt nicht tragfahig wa-
ren. Daher wird die Nutzung des nun im Verfahren bleibenden Bereiches entlang der Kirchstrafte und
der Friedhofstrale als Mischgebiet festgesetzt. Zur Sicherung der bestehenden und zukiinftig geplanten
Gebietscharaktere und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen im Plangebiet sind die fir das Misch-
gebiet § 6 (2) Nr. 7 und 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sowie die nach § 6 (3)
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Vor allem die
ausgeschlossenen Vergnigungsstitten nach § 6 (2) Nr. 8 und § 6 (3) BauNVO stellen ein mogliche
Fehlentwicklung des Plangebietes dar, da die unmittelbare Umgebung eher von Wohncharakter denn
von einem Kernbereich gepragt ist.

Fir den Teilbereich A wurde im Jahre 2017 die Satzung beschiossen.

51.2 MaR der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mafl der Nutzung definiert durch die Grund-
flaichenzahl, die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfldche, die Zahl der Voligeschosse, die HE-
henlage und die Hohe der baulichen Anlage.

Mit der Festsetzung der Obergrenzen des jeweiligen Baugebietes wird dem Innenverdichtungsgedan-

ken Rechnung getragen.
Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird im Mischgebiet mit Il + D festgesetzt.
Basierend auf einer Bezugshdhe wird die maximale Firsthdhe als steuerndes Element zur Festsetzung

des MaRes der baulichen Nutzung festgesetzt.

5.2 Bauweise
Far den Geltungsbereich wird, abgeleitet aus der umgebenden Bebauung, die offene Bauweise im Be-

reich des Mischgebietes festgesetzt.

5.3 Stellung der baulichen Anlagen
Die festgesetzte Gebaudestellung des Hauptbaukdérpers orientiert sich an der Lage und Trassenfihrung

der bestehenden Bebauung und der Verkehrsflachen.

5.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlicksfldche ist durch eine Baugrenze gemaf § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO fest-
gesetzt. Dabei orientiert sich die Ausrichtung des Baufeldes an Lage und Trassierung der Verkehrsfla-
che, der optimalen Ausrichtung der Besonnung des Baufeldes und an der Umgebungsbebauung.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksfldche
Die nicht Uberbaubare Grundstiicksfidche ist - soweit sie nicht als Zufahrt/Zugang, bzw. als Nebenan-
lage geman nachstehender Nr. 5.5 in Anspruch genommen wird — zur Wahrung des Gebietscharakters

gartnerisch zu gestalten.

5.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen sowie oberirdische Garagen, Tiefgaragen, (berdachte Stellplatze und offene Steliplétze
sind allgemein auch auerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Damit soll fur die Un-
terbringung und Anordnung dieser bei der Umsetzung von Vorhaben noch eine gewisse Flexibilitat ge-

geben werden.
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5.6 Verkehrsflachen
Fur den Teilbereich B ist aufler der bestehenden Friedhofstrale keine Verkehrsfliche im Bebauungs-
plan enthalten.

5.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Um einen verantwortungsvollen Umgang mit dem Schutzgut Boden sicherzustellen, wird die Herstellung
von Stellplatzen und Zufahrten im Plangebiet auf wasserdurchldssige Beldge beschrankt, mit Aus-
nahme von Stellplatzen fir Rollstuhlifahrer.

5.8 Bindungen fir die Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Durch die gartnerische Gestaltung der nicht bebauten Grundstucksflache mit standortgerechten Baum-
und Straucharten soll eine funktionale und optische Einbindung des Grundstiickes in das vorhandene
Ortsbild erreicht und gesunde Wohnverhalinisse erhalten werden.

Mit dieser Festsetzung, je angefangene 300 m? Baugrundstiicksfliche einen Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen, soll ebenso eine funktionale und optische Einbindung in das vorhandene Oris- und Land-
schaftshild erreicht werden.

Die Dachbegriinung auf den Flachdéchern von Garagen und Carports soll sowohl einem positiven
Mikroklima dienen wie auch eine Ruckhaltefunktion fir Oberflichenwasser schaffen.

59 Ortliche Bauvorschriften

59.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

5.9.1.1 D&cher

Zur Integration neuer Geb&ude in die vorhandene Siedlungsstruktur und Dachlandschaft sind nur Sat-
teldacher zugelassen.

5.9.1.2 Fassaden- und Wandgestaltung

Durch entsprechende Festsetzungen sollen gestalterische 'Ausreifler’, die zu einem nicht gewiinschten
Ortsbild fuhren und dem Ziel, die ortstypische Struktur und Charakteristik der Umgebungsbebauung
aufzunehmen widersprechen wiirden, verhindert werden.

5.9.2 Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache

Aufgrund des umgebenden Ortsbildes im Norden und Osten mit Wohnh&usern und den dazugehtrigen
Garten soll die nicht Uberbaubare bzw. die nicht bebaute Flache ebenso gértnerisch angelegt werden.
Die Festsetzungen zur Abschirmung der Mullbehalter-Standplatze sind dem Ortsbild geschuldet.

59.3 Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Ausfihrung von Einfriedigungen sind der Erhaltung des Ortsbil-
des geschuldet.

5.9.4 Werbeanlagen / Antennen
Die nach § 11 LBO zul&ssigen Werbeanlagen werden auf die Stétte der Leistung beschrankt. Ziel ist
es, ein Ubermal an Werbung und somit eine Beeintréchtigung des Ortsbildes zu verhindern.

Eine grélere Zahl von Antennen und Satelliten-Empfanger wiirden das Wohnumfeld erheblich beein-
trachtigen und stéren und sind deshalb nur eingeschrankt zuldssig.

6. Zusammenfassung der Artenschutzrechtlichen Untersuchung

Die Artenschutzrechtliche Vorpridfung umfasst die Teilbereiche A und B.

Im Februar 2016 wurde eine Artenschutzrechtliche Vorpriifung von BHM Planungsgesellschaft mbH,
Bruchsal vorgenommen, im November 2016 erfolgte die Artenschutzrechtliche Beurteilung.

Folgende Ergebnisse wurden festgehalten:
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Brutvogel: Es sind keine CEF-MalRnahmen erforderlich. Die Verbotstatbestande des § 33 BNatSchG
sind zu beachten.

Reptilien:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht von Reptilien genutzt.

Flederméuse:

Flederm&use nutzen das Plangebiet lediglich als Jagd- und Transfergebiet. Die Flachen im Plangebiet
sind nicht essentiell, da ausreichend gleich- und héherwertige Strukturen im Nahbereich vorhanden
sind.

7. Larmschutz

Im Frihjahr 2016 wurde eine Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Fischer, Ingenieur-
buro fur Bau, Verkehr und Umwelt, Karlsruhe durchgefiihrt. Zur Darstellung der Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 wurden die Immissionen aus dem Stralen- und Schienenverkehrslarm im Bereich des
Bebauungsplanes berechnet  Die Larmpegelbereiche wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

8. Kosten der MaRnahme
Der Gemeinde Sinzheim entstehen durch den Bebauungsplan in der Umsetzung keine Kosten und Auf-

wendungen.

9. Bodenordnung
Der uberwiegende Teil der innerhalb des Bebauungsplangebietes befindlichen Grundstiicke befindet

sich in Privatbesitz.

10. Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwickiung —

aufgestellt.

Der urspringliche Bebauungsplan wurde nach der formlichen Offenlage aufgeteilt in Teilbereich A und
Teilbereich B. Der Teilbereich A wurde dem Satzungsbeschluss zugefiihrt, der Teilbereich B wurde,
nachdem mehrere neue stadtebaulichen Uberlegungen durchgefihrt und ein eigensténdiges Verfahren
angestrebt wurde, einer erneuten Offenlage zugefiihrt.

Aufgestellt:
Stuttgart, den 07.03.2022/12.05.2022/ 04.12.2023/14.12.2023
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