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Begrindung

1. Réumlicher Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Gemeinde Sinzheim hat am 17.02.2016 beschlossen fir den Planbereich ,Im
siidlichen 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 Nachfol-
genutzung (Innenentwicklung) als Gemeindebedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Altenwohnen-
und Pflegeheim, betreutes Wohnen" und als Mischgebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im Stdlichen Niederfeld" in der Ortsmitte von Sinzheim
erstreckt sich Uber Grundstiicke zwischen Bahnlinie, Pfarrer-Kiefer-Weg, Friedhofstrae und beste-
hendem Altenwohnen-Pflegeheim und ist durch die entsprechende Signatur in der Planurkunde, MaR-
stab 1:500, gemafR Planzeichenverordnung (PlanzVO) eindeutig festgesetzt.

Im Verlauf der Planungsphase hat sich abgezeichnet, dass fir den Bereich nérdlich der Gemeinbe-
darfsflache die Abstimmung der Nachfolgenutzungen und der Erschlielung der riickwartigen Grund-
stiicksbereiche noch einer weiteren Planungszeit zu unterziehen ist, wahrend die planungsrechtlichen
Nutzungen im stdlichen Bereich bereits umgesetzt werden kénnen. Aus diesem Grund wird das ehe-
malige Plangebiet ,Im sidlichen Niederfeld" aufgeteilt. Der sidiiche Teilbereich A wird planungsrecht-
lich gesichert, wahrend fir den Teilbereich B ein eigensténdiges Bebauungsplanverfahren, abge-
stimmt auf den Teilbereich A durchgefihrt wird.

im Norden:
durch die Sidgrenze des Grundsticks Nr. 121

im Osten: durch die Westgrenze des Grundstlicks Nr. 59/4, sowie einen Teilbereich des Grund-
stiicks Nr. 59/2 im sidlichen Bereich wie auch einen Teilbereich der Halberstunger
Strale.

im Siden: durch die Nordgrenze der Grundstiicke Nr. 114,114/1, 114/4, die Sidgrenze der Hal-
berstunger Stralke in Teilen.

im Westen: durch den Radweg (Flurstlick Nr. 114/2), die Westgrenze des Pfarrer-Kiefer-\WWeges
(Fist. Nr. 29/1), einen Teilbereich des Halberstunger Stralte

2. Ubergeordnete Planungen

241 Regionalplan Mittlerer Oberrhein - regionalplanerische Vorgaben

Die fiir den Geltungsbereich relevanten Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan des Regional-
verbandes Mittlerer Oberrhein mit Sitz in Karlsruhe vom 23. August 1999 enthalten. Der geltende Re-
gionalplan wurde in der Verbandsversammiung am 13.03.2003 beschlossen und nach Genehmigung
durch das Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg am 17.02.2003 verbindlich. Seitdem wurde der
Regionalplan mehrfach geandert und fortgeschrieben, zuletzt in der 9. Anderung von
22.07.2015/23.10.2015
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Als Naturrdumliche Einheit wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Biihler Rheinebene
zugeordnet. (Karte 1)

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

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

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

In der Raumnutzungskarte ist der Geltungsbereich in Teilen als ,Schutzbedurftiger Bereich fiir die
Landwirtschaft der Stufe | festgelegt. Der Grofteil des Geltungsbereichs ist als Siedlungsflache Be-
stand ausgewiesen.

Zwar ist die Inanspruchnahme der Schutzbedirftigen Bereiche fiir die Landwirtschaft der Stufe | fiir
Verkehrsanlagen oder Leitungen sowie fur Vorhaben, die aufgrund besonderer Standortanforderun-
gen nur auBerhalb des Siedlungsbereichs errichtet werden kénnen zulédssig. Ebenso sollen Umnut-
zungen durchgefiihrt werden kénnen, sofern eine Rickfithrung in die landwirtschatftliche Nutzung kurz-
fristig und ohne hohen Aufwand méglich ist. Unvermeidbare Inanspruchnahmen sind durch Mainah-
men zur Bewirtschaftungsverbesserung 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 ,Uberschwemmungsgefahr-
deter Bereich bei Katastrophenhochwasser” festgelegt. In den Uberschwemmungsgefahrdeten Berei-
chen bei Katastrophenhochwasser sollen gemaf Grundsatz 3.3.5.3 (1) vorhandene und Kiinftige Nut-
zungen ausgeschlossen werden. Hochwasservertragliche Nutzungen sollen gemaR Grundsatz 3.3.5.3
(2) geférdert werden.

Die Hochwassergefahrenkarte wird derzeit erarbeitet (blaues Punktraster)

Die STEG - Stadtentwicklung GmbH, Olgastr. 54, 70182 Stuttgart, 0711-28068-0 4
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- Sinzheim =

In der Raumnutzungskarte ist der Geltungsbereich als ,Bereich zur Sicherung von Wasservorkom-
men"* festgelegt. Zur Langfristigen Sicherstellung der Versogrung der Bevélkerung mit Wasser sollen
gemal Grundsatz 3.3.5.5 die Bereiche zur Sicherung von Wasservorkommen so geschitzt und entwi-
ckelt werden, dass die Méglichkeit der Gewinnung von Wasser in einwandfreier Qualitat und in maxi-
maler, 6kologisch vertraglicher Menge dauerhaft gewanhrleistet ist. Hierzu sollen allen Nutzungen aus-
geschlossen werden, die diesem Vorsorgeschutz entgegenstehen. Die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Nutzungsarten (Gemeinbedarfsflache Alten- und Pflegeheim mit Betreutem Wohnen, Mischgebiet,
Verkehrsfléchen etc.) stehen diesem Vorsorgegrundsatz nicht entgegen.

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

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

in der Raumnutzungskarten des Regionalplanes ist Sinzheim als Gemeinde des Siedlungsbereichs
und als entwicklungspolitisch fir die Region als bedeutsamer Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und
gewerblich orientierte Dienstleistung dargestelit.

2.2 Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Sinzheim-Hiigelsheim

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Sinzheim-Hugelsheim ist der Geltungsbereich
teils als Gemeinbedarfsfliche, teils als bestehende Mischgebietsflache dargestellt. Ein Teilbereich der
Fléche fir Gemeinbedarf wird als solcher im Bebauungsplan festgesetzt. Der nérdliche Teil der im
FNP festgesetzten Flache fur Gemeinbedarf wird als private Grinflache — wie der jetztige Bestand —
beibehalten. Daher ist auch dieser Teilbereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

ey Ak SN |

Erweiterungsfliche %
Seniorenzentrum®
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2.3 Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.

3 Beschreibung des Plangebietes

341 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Sinzheim, im Quartier zwischen Bahnlinie und Pfarrer-Kiefer-
Weg/Kirchstralte/Friedhofstralle.

An das Quartier schlief3t im Siiden das bestehende Alten-/Pflegeheim, im Norden und Osten Wohn-
bebauung und im Westen die Bahnlinie an.

Der Quartiersinnenbereich wird als Gartnerei bzw. als Garten genutzt.

3.2 Verkehrliche Situation
Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung des bisher bebauten Plangebietes erfolgt tber den
Pfarrer-Kiefer-Weg, die Kirch- und die Friedhofstrae an das értliche und tberértliche Verkehrsnetz.

4. Anlass und Planungsziele

4.1 Anlass der Planung

Sudlich des Plangebietes liegt das Seniorenzentrum Sinzheim mit Alten und Pflegeheim. Fir die woh-
nortsnahe Versorgung ist die Erweiterung dieses Seniorenzentrums erforderlich. Grinde hierfir sind
u.a.

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

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

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

Ausgenannten Griinden ist die Erweiterung des Seniorenzentrums von offentlichem Interesse.

Damit die Planungskonzeption mit Sondergebiet Alten-/Pflegeheim umgesetzt werden kann, ist es er-
forderlich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung von Flachen und wird
daher im Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt.

4.2 Ziele und Zweck der Planung

Planungsziel ist die Erweiterung des bestehenden Alten-/Pflegeheims und die Innenverdichtung der
mindergenutzten Flachen im Geltungsbereich. Es sollen vor allem allgemein zuldssige Nutzungen des
Mischgebietes umgesetzt werden.

Dies alles in einem stadtebaulichen Rahmen, der sich sowohl an der Umgebungsbebauung wie auch
an den Anforderungen fiir eine Verdichtung im Innenbereich crientiert. Entsprechend werden die
Obergrenzen der maximalen Grundflachenzanhl hier angewandt.

Der Erweiterungsbau des Alten-/Pflegeheims lehnt sich an die stadtebauliche Ausrichtung des Be-
standsgebaudes an. Durch Aufnahme der bestehenden Raumkante wird hier eine Verbindung ge-
schaffen, die in der Nord-Siid-Ausrichtung der Erschliefungsstrafie wird.

Die urspriingliche Planung sah vor, im direkten nérdlichen Anschiuss an den Erweiterungsbereich Al-
ten-/Pflegeheim eine héhere Bebauung zugelassen, die nach Norden hin zur Bebauung an der Fried-
hofstralte um ein Geschoss reduziert wiirde, um einen harmonischen Ubergang zum Bestand zu
schaffen.

Mit einer grobkornigen Bebauung im Anschluss an den Erweiterungsbau des Pflegeheims sollte dem
Nachverdichtungsgedanken Rechnung getragen werden.

Um einen mdoglichst groen Spielraum fur eine zukinftige Bebauung zu gewahren, wurden groRe,
Grundstiick Ubergreifende Baufenster festgesetzt.
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Da jedoch nicht alle Eigentimer dieser in die Zukunft gerichteten Nutzung derzeit zustimmen, sondern
iiber einen gewissen Zeitraum noch die Gartennutzung aufrecht erhalten wollen, wurde nur ein Teil
der Nachverdichtung im bisherigen Bebauungsplans-Entwurf umgesetzt. Gleichwohl sind die Festset-
zungen so getroffen, dass das urspriingliche stadtebauliche Konzept zu einem spéateren Zeitpunkt
umgesetzt werden kann. Auch die Option einer spateren zuséatzlichen Erweiterung des Sondergebiets
ist gegeben. Entsprechend den aktuellen Nutzungswiinschen der Eigentumer wurden Teilflachen im
Nachverdichtungsbereich als private Grunflache festgesetzt.

Fir diesen Bereich werden nun weitere Nutzungen diskutiert. Daher wird dieser Teilbereich vom Be-
bauungsplanverfahren ,Im Sudlichen Niederfeld" als Teilbereich B losgeldst und in einem separaten
Bebauungsplanverfahren bearbeitet.

An der urspriinglichen Fassung, dass der Mundungsbereich der Erschliefungsstralle platzartig auf-
geweitet werden soll, um ein groziigiges Entree fir den Erweiterungsbau des Alten-/Pflegeheims zu
schaffen, wird festgehalten. Gleichzeitig wird dadurch die Reduzierung der Verbindung Pfarrer-Kiefer-
Weg zur KirchstraBe hin fir ausschliellich Fulganger und Radverkehr signalisiert.

Die Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften sollen einen organischen Ubergang zwischen neuer
Bebauung und Bestand gewahrleisten. Gleichwohl ist die Gesamtheit des Plangebietes als eigenstan-
diges Quartier zu sehen. Die Dachlandschaft spielt hierbei eine wichtige integrierende Rolle. Daher ist
im Plangebiet angrenzend an die bestehende Bebauung im Norden Satteldach, fur die grobkérnigen
Bereiche im Anschiuss an das bestehende Pflegeheim Flachdach zul&ssig.

5. Inhalte der Planung
5.0 Flachenbilanz
Fir den Bebauungsplan "Im Sidlichen Niederfeld — Teilbereich A" ergibt sich die nachfolgende Uber-

schlagige Flachenbilanzierung:

Flachennutzung Flache Anteil

Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung: Altenwohn- und

Pflegeheim, betreutes Wohnen ca. 5.321m? 59 %
davon: uberbaubare Flache ca. 3.562 m?

Versorgungsflache ca. 23m?

Mischgebiet (M) ca. 696 m* 8 %
davon: Uberbaubare Flache ca. 417,6 m? (60

%)

éffentliche Verkehrsflache ca. 3027 m? 33 %
davon Verkehrsgrinflache ca. 526 m?

Plangebietsgrofe ca. 9.067 m? 100 %

Tabelle 1: Uberschlagliche Flachenbilanz

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entlang der Friedhofstrale ist im Bestand der Umgebungsbebauung eine Mischnutzung in der rechts-
gitigen Ergénzungssatzung festgesetzt. Diese Ausgangslage, die stédtebaulichen Ziele einer verdich-
teten Nutzung und eine bestehende Gartnerei, die zwar ihre Gewéchshéuser aufgeben will, jedoch
noch ein Ladengeschaft betreibt, waren Grundlage fur die Festsetzung eines Mischgebietes (M) ge-
mafk § 6 BauNVO. Dariiber hinaus weist das Schallschutzgutachten Larmimmissionen im Plangebiet
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durch Schienen- und Stralenverkehrslarm auf, die Uberschreitungen fir ein Allgemeines Wohngebiet
aufzeigen.

Da die urspringliche Planung mit einem groen Nachverdichtungsbereich zwischen bestehender Be-
bauung und Bahnlinie aktuell nicht umgesetzt werden kann, wird in einem ersten Schritt eine Bebau-
ung in zweiter Reihe in einem Teilbereich des Mischgebietes festgesetzt. Diese Festsetzung war so
gewahlt, dass das urspringliche stadtebauliche Konzept zu einem spateren Zeitpunkt umgesetzt wer-
den kann.

Der restliche Teil des bisherigen neuen Mischgebietes wird als private Grinflache ausgewiesen.

Da nun weitere stadtebauliche Ideen im Raum stehen, wird dieser Teilbereich B vom Bebauungsplan-
verfahren abgetrennt.

Der sidlich angrenzende Bereich an den Bebauungsplan ist als Gemeinbedarfsflache Zweckbestim-
mung Altenwohn- und Pflegeheim, Betreutes \Wohnen festgesetzt. Fiir die Erweiterungsflache wird die
gleiche Nutzung festgesetzt.

Zur Sicherung der bestehenden und zukinftig geplanten Gebietscharaktere und zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen im Plangebiet sind die fur das Mischgebiet § 6 (2) Nr. 7 und 8 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungen sowie die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Vor allem die ausgeschlossenen Vergnlgungsstatten nach §
6 (2) Nr. 8 und § 6 (3) BauNVO stellen ein mégliche Fehlentwicklung des Plangebietes dar, da die
unmittelbare Umgebung eher von Wohncharakter denn von einem Kernbereich gepragt ist.

5.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Maft der Nutzung definiert durch die Grund-
flachenzahl, die Festsetzung der Uberbaubaran Grundsticksflache, die Zahl der Vollgeschosse, die
Héhenlage und die Héhe der baulichen Anlage.

Mit der Festsetzung der Obergrenzen des jeweiligen Baugebietes wird dem Innenverdichtungsgedan-
ken Rechnung getragen.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird in der Gemeinbedarfsflache mit 111+D, im Mischgebiet mit }l
+ D festgesetzt.

Basierend auf einer Bezugshohe wird die maximale Traufhéhe als steuerndes Element zur Festset-
zung des Mafles der baulichen Nutzung festgesetzt.

5.2 Bauweise

Fir den Geltungsbereich wird, abgeleitet aus der umgebenden Bebauung, die offene Bauweise im Be-
reich des Mischgebietes, eine abweichende Bauweise im Bereich der Gemeinbedarfsflache fesige-
setzt. Mit der abweichenden Bauweise (Gebaudelange bis 75 m) soll den baulichen Anforderungen an
Altenwohn- und Pflegeheime entsprochen werden.

5.3 Steliung der baulichen Anlagen
Die festgesetzte Gebdudestellung des Hauptbaukorpers orientiert sich an der Lage und Trassenfiih-
rung der bestehenden Bebauung und der Verkehrsflachen.

5.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksfl&che

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine Baugrenze gemaR § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO
festgesetzt. Dabei orientiert sich die Ausrichtung des Baufeldes an Lage und Trassierung der Ver-
kehrsflache, der optimalen Ausrichtung der Besonnung des Baufeldes und an der Umgebungsbebau-
ung.

Nicht (iberbaubare Grundstiicksflédche
Die nicht (iberbaubare Grundstiicksflache ist - soweit sie nicht als Zufahrt/Zugang in Anspruch ge-
nommen wird — zur Wahrung des Gebietscharakters gartnerisch zu gestalten.
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5.5 Nebenanlagen

Nebenaniagen sowie Uberirdische Garagen, Tiefgaragen, (berdachte Stellplaize und offene Stellplat-
ze sind allgemein auch aullerhalb der berbaubaren Grundsticksflichen zulassig. Damit soll fir die
Unterbringung und Anordnung dieser bei der Umsetzung des Vorhabens noch eine gewisse Flexibili-
tat gegeben werden.

5.6 Verkehrsflachen

Wie im Verkehrsgutachten von Fichtner Water & Transportation dargelegt stellt sich die verkehrliche
Situation in der bestehenden Kirchstralle bereits heute partiell schwierig dar. Zu besonders verkehrs-
reichen Zeiten (Spitzenstunden), kann es aufgrund des ruhenden Verkehrs und des beengten Quer-
schnitts zu Rickstaubildung kommen. Durch die Bring- und Holverkehre des Kindergartens ergeben
sich zuséatzliche Schwierigkeiten mit regelwidrigem Parken. Insbesondere der reibungslose Einsatz
von Rettungsfahrzeugen ist dadurch nicht gewahrleistet.

Eine Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die Erweiterung des Pflegeheims — unter Beriicksich-
tigung der ,Verlagerung" von Patienten und Personal vom bestehenden in das neue Altenwohn- und
Pflegeheim — wirde zu einer Verschlechterung der verkehrlichen Situation in der Kirchstralle fihren,
so dass die ErschlieBung von der Halberstunger StralRe (iber den Pfarrer-Kiefer-Weg erforderlich ist,
um die bestehende Situation in der Kirchstralle nicht zu verschlechtern.

Mit der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache wird der Anschluss des Plangebietes an den Pfarrer-
Kiefer-Weg gesichert.

Die Planstralte A sichert die ErschlieBung der gesamten Gemeinbedarfsflache (Umfahrung des ge-
planten Altenwohn und Pflegeheims). Eine Durchfahrt bis hin zur Friedhofstrale ist nicht geplant.

Die Ausgestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplanes.

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 Herstel-
lung von Stellplatzen und Zufahrten im Plangebiet auf wasserdurchlassige Beldge beschrankt, mit
Ausnahme von Stellplatzen fir Rollstuhlfahrer.

5.8 Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Durch die gartnerische Gestaltung der nicht bebauten Grundsticksflaiche mit standortgerechten
Baum- und Straucharten soll eine funktionale und optische Einbindung des Grundstlickes in das vor-
handene Ortshild erreicht und gesunde Wohnverhéltnisse erhalten werden.

Mit dieser Festsetzung, je angefangene 300 m* Baugrundstiicksflache einen Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen, soll ebenso eine funktionale und optische Einbindung in das vorhandene Orts- und Land-
schaftsbild erreicht werden.

Die Einzelpflanzgebote im Offentlichen Raum sollen eine Begriinung des Straenraums sichern.

59 Ortliche Bauvorschriften

5.9.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

5.9.1.1 Dacher

Zur Integration neuer Geb&ude in die vorhandene Siedlungsstruktur und Dachlandschaft sind nur Sat-
teldacher zugelassen. Fir Bebauung in der Gemeinbedarfsflache sind Flachdacher zugelassen.

5.9.1.2 Fassaden- und Wandgestaltung

Durch entsprechende Festsetzungen sollen gestalterische 'Ausreiler’, die zu einem nicht gewinsch-
ten Ortsbild fithren und dem Ziel, die ortstypische Struktur und Charakteristik der Umgebungsbebau-
ung aufzunehmen widersprechen wiirden, verhindert werden.

5.9.2 Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche
Aufgrund des umgebenden Ortsbildes im Norden und Osten mit Wohnh&usern und den dazugehéri-
gen Garten soll die nicht Uberbaubare bzw. die nicht bebaute Flache ebenso gértnerisch angelegt
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werden. Die Festsetzungen zur Abschirmung der Mulloehalter Standplatze sind dem Ortsbild ge-
schuldet.

5.9.3 Einfriedungen
Die Festsetzungen zur Gestaltung und Ausfihrung von Einfriedigungen sind der Erhaltung des Orts-
bildes geschuldet.

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

Eine groRere Zahl von Antennen und Satelliten-Empfanger wilrden das Wohnumfeld erheblich beein-
trachtigen und stéren und sind deshalb nur eingeschrankt zuléssig.

6. Zusammenfassung der Artenschutzrechtlichen Untersuchung

Im Februar 2016 wurde eine Artenschutzrechtliche Vorpriifung von BHM Planungsgesellschaft mbH,
Bruchsal vorgenommen. Hierbei wurden die Planflachen und deren Umield von einem Biologen und
einem Landschaftsékologen begangen, um den Untersuchungsbedarf einer Artenschutzrechtlichen
Relevanzpriifung zu erheben und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Aus den Strukturen im Plangebiet lasst sich folgendes Habitatspotenzial fur folgende artenschuiz-
rechtlich relevante Arten ableiten:

a) Saugetiere

Die Untersuchungsflachen und deren Umfeld bieten geeignete Habitatsstrukturen fiir Fledermause.
Diese kénnten das Gebiet sowohl zur Nahrungssuche als auch als Standort flir Sommerquartiere nut-
zen. Weiterhin bietet das Gebiet potenziell essentielle Strukturen fur Transferflige in weiter westlich
gelegene Gebiet. Hierbei ist besonders zu kléaren, ob es in der dstlich vom Untersuchungsgebiet gele-
genen St. Martin Kirche Quartiere gibt.

Die Vorbelastung durch Licht ist im Gebiet relativ gering. Daher ist die Fl&che insbesondere flr Fle-
dermause des Siedlungsbereiches von Bedeutung.

b) Végel

Das Habitatangebot fir Végel ist im Plangebiet aufgrund der zahlreichen Obstbdume und Gehélz-
strukturen sowie mehrerer Brombeergeblsche grofl. Das angrenzend gelegene Seniorenwohnheim
bietet zudem zahlreiche Nistmaéglichkeiten z.B. fir Haussperling und Hausrotschwanz. Durch das Vor-
handensein von Héhlen in den Gehdlzstrukturen ist auch mit Hoéhlenbritern zu rechnen.

Die Nahe zu Siedlungsflachen bedingt das potenzielle Vorhandensein der typischen Brutvigel des
Siedlungsbereichs, aber auch mit sensibleren Arten des Streuobsts wie Star, Feldsperling, Gartenrot-
schwanz ist zu rechnen. Auch das Vorkommen sehr sensibler Arten wie des Wendehalses ist nicht
vollstandig auszuschlieRen.

c) Reptilien
Ein Vorkommen der Zauneidechse aufgrund der teils lickenhaften Vegetationsdecke und den vor-

handenen Habitatsstrukturen ist sehr wahrscheinlich. Auch das Vorkommen der Mauereidechse kann
nicht ausgeschlossen werden.

Daher wurden im Laufe des Verfahrens folgender Untersuchungsumfang durchgefilhrt:
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Tab 1. Empfehiensr faunistischer Untersuchungsumiang aus Sicht des besonderen Arenschutzes nach
§ 44 BNatSchG im Rahmen der Bebauungspilanung .Im Sudiichen Niederfeid”

Arten- Untersuchungs- Spétesier Beginn der
grupp# umfang Urdersuchumgen
Vogel 7 Begehungen des Geltungsbereiches Mitte April

+ Verhdren, ggf. Einsatz ven Klangatirappen

« Erstellen einer Arienlisie mit Angabe zu Brutresieren

» (Erfassung von Nachtvigeln)

Fledermause 4 Begehungen des Gellungsbiereiches

» Verhoren mit Uliraschali-Detekioren

+ Oplional: Netzfang bei Hinweisen auf leise rufenden
Arten

Reptiien 4 Begehungen des Gellungsbersiches I gesarien Sommerfalbanr mig-

«  Erfassung gesigneter Habiatsirukiuren fiche

»  Kontrolle dieser Sirukiuren

3

Vi

HE gl

S

Nach der Begehungsphase der Artenschutzrechtlichen Prifung kann folgendes Ergebnis zusammen-
gefasst werden:

Végel:
Bei den Brutvégeln konnten insgesamt 17 Arten im unmittelbaren Geltungsbereich nachgewiesen

werden, einige weitere Arten im erweiterten Untersuchungsgebiet, bei denen aber keine Betroffenheit
zu erwarten ist. Brutverdacht fiir Arten der Roten Liste besteht lediglich fur die Tlrkentaube und den
Hausperling. Beide Arten briten hauptsachlich im bestehenden Seniorenwohnheim und werden von
der Malknahme tendenziell eher profitieren als darunter leiden. Neben der Gblichen Bauzeitenbe-
schrankung bei der Gehélzentfernung sind daher auch hier keine MaRnahmen erforderlich.

Fazit der Artenschutzrechtlichen Beurteilung:

Bei beiden potenziell im Gebiet britenden Vogelarten der ROTEN Liste werden von den MaRnahmen
profitieren, so dass eine CEF-MalRnahme in Form eines Ersatzhabitats nicht erforderlich ist. Um Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG wahrend der Bauphase zu vermeiden, muss eine Baufeldrgu-
mung zwingend aulerhalb der Brutzeit stattfinden. Weitere MalRnahmen zum Ausschluss von Ver-
botstatbestanden sind nicht erforderlich.

Flederméuse:

Fir Fledermause stellt das Gebiet ein nicht essentielles Jagd- und (vor allem) Transfergebiet dar. Ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht zu erwarten. Eine fledermausfreundliche Beleuch-
tung ist dennoch empfehlenswert.

Fazit der Artenschutzrechtlichen Beurteilung:

Die Flache stellt fur Fledermause lediglich ein Jagd- und Transfergebiet fir Zwergflederm&use und in
geringerem Umfang fir Myotis dar. Fur beide Funktionen ist die Flache nicht essentiell, da ausrei-
chend gleich und héherwertige Strukturen im Nahbereich vorhanden sind. Grélere Quartiere im Sied-
lungsbereich ostlich der Flache kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Die Er-
gebnisse lassen auf maximai unbedeutende Quartiere von Zwergflederméusen in der Kirche schlie-
Ren. Diese sind durch die Manahme nicht beeintrachtigt. Malnahmen zum Ausschliuss von Verbots-
tatbestanden sind nicht erforderlich.

Reptilien:
Eidechsen konnten in dem Gebiet nicht nachgewiesen werden. Die nachsten Funde waren aulerhalb

des Plangebietes an dem Weg, der parallel zur Bahnlinie verlauft. CEF-Malnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Fazit der Artenschutzrechtlichen Beurteilung:

Der Geltungsbereich wird — vermutlich aufgrund der starken Beschattung und des hohen Bewuchses
- von Reptilien nicht genutzt. Die vereinzelten Funde von Eidechsen im Bereich des westlich gelege-
nen Werges belegen, dass der Bereich um die Bahnschienen als Lebensraum genutzt wird. Dieser
Bereich ist aber von der Planung nicht betroffen. MaRnahmen zum Ausschluss von Verbotstatbestan-
den sind nicht erforderlich.

7. Larmschutz
Im Frihjahr 2016 wurde eine Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Fischer, Ingenieur-
buro fir Bau, Verkehr und Umwett, Karlsruhe durchgefiihrt. Zur Darstellung der La&rmpegelbereiche

Die STEG - Stadtentwicklung GmbH, Olgastr. 54, 70182 Stuttgart, 0711-28068-0 11



Gemeinde Sinzheim Bebauungsplan "Im Sudlichen Niederfeld — Teilbereich A“
Begrindung

nach DIN 4109 wurden die Immissionen aus dem Stralten- und Schienenverkehrsl&rm im Bereich des
Bebauungsplanes berechnet Die Larmpegelbereiche wurden in den Bebauungsplan tibernommen.

8. Kosten der MaBnahme
Der Gemeinde Sinzheim entstehen durch die geplante Neubebauung Kosten und Aufwendungen.

9. Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der innerhalb des Bebauungsplangebietes befindlichen Grundstiicke befindet
sich in Privatbesitz. Die Gemeinde befindet sich in Kaufverhandlungen fiir die Grundstlicke der Ge-
meinbedarfsflache. Ein Groflteil dieser Grundstiicke ist bereits in Gemeindebesitz. Zur Umsetzung der
Planung ist die Durchfilhrung eines Bodenordnungsverfahrens nach dem Baugesetzbuch erforderlich.
Zur Umsetzung der Erweiterungsplane des Seniorenzentrums bemuht sich die Gemeinde Sinzheim
parallel um einen freiwilligen Grunderwerb.

12. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung —
aufgestelit.

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach der formlichen Offenlage aufgeteilt in Teilbereich A und
Teilbereich B. Der Teilbereich A wird dem Satzungsbeschluss zugefiihr, fiir den Teilbereich B werden
neue stadtebaulichen Uberlegungen durchgefiihrt und ein eigenstandiges Verfahren angestrebt.

Aufgesteilt:
Stuttgart, den 07.07.2017

 STEG

Hauptgeschaftsstelle Stuttgart
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Erik Ernst
Blrgermeister
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