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Begriindung

zum Bebauungsplan ,Zur Mauer ",
Stadt Sinsheim, Stadtteil Reihen

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufsteilung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zur Mauer 1I* verfolgt die Stadt Sinsheim das Ziel, dem auf dem
Flurstiick Nr. 9705 ansassigen Gewerbebetrieb eine Erweiterung auf der unmittelbar angrenzenden Fliche
zu ermoglichen und damit den Betriebsstandort langfristig zu sichern.

Il Grenze des rdumlichen Geltunasbereiches, derzeitige Nutzung, Topographie

und Geologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden des Stadtteiles Reihen zwischen der Bahnlinie
Sinsheim — Eppingen und der L 592.
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Die Abgrenzung des Plangebietes beinhaltet das Flurstiick Nr. 9703 sowie eine Teilfliche des Flurstiickes

Nr. 8702/1 (Feldweg).
Des weiteren wird das im rechiskréftigen Bebauungsplan ,Zur Mauer I enthaltene Betriebsgelande der hier
anséssigen Glas- und Metallbaufirma in den Geltungsbereich einbezogen, um das Planungsrecht der neu

geschaffenen Situation anzupassen.

Die nérdliche Grenze des gewahlten Geltungsbereiches ist deckungsgleich mit der hier getroffenen Abgren-
zung des Landschaftsschutzgebietes ,Unteres und Mittleres Elsenztal" aus dem Jahr 1697.

Die neu {iberplante Flache wird bereits heute teilweise durch den hier anséssigen Betrieb als Abstellplatz fiir
Materialien bzw. als AuBenlager in Anspruch genommen. Die ndrdliche Teilflache unterliegt einer intensiv
tandwirtschaftlichen Nutzung. Auf den detaillierten Bestandsplan als Anlage des Umweltberichtes wird er-

ganzend verwiesen.

Die urspringliche Topographie weist im Bereich des Geltungsbereiches einen Gelandeanstieg von Westen
in Richtung Osten in einer GréRenordnung von 3,00 m bis 4,00 m auf,

Im Vorhabensbereich befinden sich It. Bodenschutz- und Altlastenkataster keine Altlasten oder altiastver-

déchtigen Flachen.
Der geologische Untergrund besteht im Plangebiet aus verkastungsfihigen Kalksteinen des oberen Mu-

schelkalks. Er wird von LoBlehm oder moglicherweise SchwemmldB unbekannter Machtigkeit Uberlagert.
Diese kénnen lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein.

Jil, Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ,Zur Mauer II" stellt eine Erweiterung des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,Zur Mau-
er, 2. Anderung und Erweiterung, aus dem Jahr 1999 dar (rechiskréaftig seit dem 16.12.1999),

Durch die Einbeziehung des Flurstiickes Nr. 9705 und Teile des Flurstiickes Nr. 9702/1 in den Geltungsbe-
reich werden, parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes, die bisher rechtskréftigen Festsetzungen fiir
die genannten Flachen aufgehoben.
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Auszug aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan ,,Zur Mauer I* sowie
Darstellung des Geltungsbereiches ,,Zur Mauer I1“
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Die Erweiterung des Gewerbegebietes um eine Fldche von ca. 0,33 ha ist gemal § 8 Abs. 2 BauGRB aus
dem rechiskréftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim -~ Angel-
bachtal — Zuzenhausen entwickelt.

Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artike! 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. 1 S. 2585), die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1093,
die Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachuhg vom
24.07.2000 (GBI. 8. 582, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2009, sowie die
Planzeichenverordnung vorm 18.12,1990.

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes werden fiir den Geltungsbereich Ortliche Bauvorschriften auf der
Grundlage der Landesbauordnung in Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995, zuletzt gedindert durch .
die Verordnung vom 25.04.2007, aufgestellt.

IV. Stddtebauliche Erlduterungen

Die fir den Bebauungsplan ,Zur Mauer* sowile fir die Ortiichen Bauvorschriften formulierten Festsetzungen
orientieren sich als Erweiterung des Gewerbebetriebes eng an dem bestehenden Planungsrecht der an-

grenzenden Fldchen.

Redaktioneller Hinwels : .
Die in der Planunterlage im M. 1:500 grau hinterlegten Bereiche stellen die Fldchen dar, die bisher nicht als
~Gewerbegebiet” ausgewiesen waren (bisherige Nutzung : AuBenbereich bzw. Sffentliche Verkehrsfidche).

1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist die Flédchen des Erweiterungsbereiches gemas § 8 BauNVO als ,Gewerbegebiet" .
aus. Analog zum Bebauungsplan ,Zur Mauer I" werden aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Friedhof des
Ortsteiles Reihen nur soiche Gewerbebetrisbe zugelassen die gewiahrleisten, dass die Friedhofsruhe nicht
gestért wird.

Darliber hinaus schliefft der Bebauungsplan auf der Grundiage des § 1 Abs. 5 BauNVO zum Schutz der
stadtebaulich auszugestaltenden Ortsrandlage selbsténdige Lagerplatze grundsitzlich aus.

Die geplante ErschlieBung der gewerblichen Baufléchen Uber den ,Sagmiihiweg" ist fiir den Betrieb einer
Tankstelle nicht geeignet, so dass auch diese Art der Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Jnicht zuldssig" erklart wird.

Anlagen flr sportliche Zwecke werden mit der gleichen Begriindung, aber auch aufgrund der topographi~
- schen Gegebenheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls nicht zugelassen.
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Analog zum angrenzenden Bebauungsplan werden auch im Bebauungsplan ,Zur Mauer II' die unter dem

§ 8 Abs. 3 BauNVO ggf. als Ausnahme genannten Vergniigungsstétten grundstziich ausgeschlossen, Be-
grindet wird diese Festsetzung mit der von der Stadt Sinsheim angestrebten Bewahrung der Gebietsart,
Hierdurch soll vermieden werden, dass das nachbarliche Austauschverhaltnis gestort und, auch wenn es
sich auch um eine relativ kleine Erweiterungsfliche handelt, hierdurch eine Verfremdung des Gebietes ein-
geleitet wird,

2. Erschiiefflung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird einer Tellfiiche des bisherigen ,Sagemihlweg" ihre Funk-
tion als Sffentlich rechtliche ErschlieBungsstraBe/-weg entzogen und als ,gewerbliche Baufiiche" ausgewie-
sen. Begrindung wird diese MaBnahme mit dem Umstand, dass dieses StraRenstiick bisher ausschiie@lich
dem hier anséssigen Betrieb diente. Darlber hinaus hat die Praxis gezeigt, dass die Verldngerung des ,Ség-
mihlweg" als Feldweg fir die ErschlieBung der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Grundsticke keine Bedeutung hat, da dieses Behinderungen sowoh! fiir den Gewerbebetrieb als auch flir
den landwirtschaftlichen Verkehr zur Folge haben wiirde.

Die Umnutzung einer &ffentlichen ErschlieBungsanlage in eine private Baufliche wird méglich, da das im
Geltungsbereich ausgewiesene Gewerbegebiet zukiinftig ausschlieftlich von einem Betrieb in Anspruch ge-
nommen wird. Die Konzeption ermdglicht fir die gewerbliche Baufléiche damit Betriebsabliufe, die ohne die
Einbeziehung dieser bisher dffentlich gewidmeten Fléche, aufgrund des sehr schmalen Grundstiickszu-
schnittes (bedingt durch die Lage zwischen der Landstrafie und der Bahntrasse), nicht méglich wéren.

Durch die Festsetzung eines Pflanzgebotes (auf den ausgewiesenen Flichen sind Verslegelungen jeglicher
Art unzuldssig) wird das Anlegen von Ein- und Ausfahrten von der L 592 auf die gewerblich genutzte Baufli.
che ausgeschlossen. Die ErschlieBung der gewerblich genutzten Grundstiicke muss somit ausschlielich
Uber den ,8agmihlweg" erfolgen.

Auf der privaten gewerblichen Bauflache ist eine Wendemdglichkeit fir LKW bzw. Lastziige bis zu einer
Gesamtlange von 18,00 m vorzusehen. Nur hierdurch kénnen die die Sicherheit des angrenzenden Bahn-
Uiberganges beeintréchtigenden Rangiervorgénge verhindert werden,

Die ErschlieBung der an den Geltungsbereich angrenzenden landwirtschaftiich genutzten Flurstiicke Nr.
9701, Nr. 9701/1 bis Nr. 9701/3 ist durch die bestehenden Wegtrassen auRerhalb des Plangebietes sicher-
gestelit,
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3. Bauweise, liberbaubare Fldchen

In Anlehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zur Mauer I wird im Geltungsbereich des Plangebie-
tes die ,offene Bauweise" geméaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Damit wird die zuléssige Lange von Ge-
b&uden auf maximal 50,00 m begrenzt. Neben der Wahrung des Gebietscharakters wird diese Festsetzung
mit der hier geschaffenen Ortseingangssituation sowie der unmittelbaren Nahe des Landschaftsschutzgebie-
tes begrindet.

Der Bebauungsplan-Entwurf halt den im StraRengesetz von Baden-Wiirttemberg geforderten Mindestab-
stand von 20,00 m zwischen einer Bebauung und dem Fahrbahnrand der L 592 grundsitzlich ein.

Die im Norden des Plangebietes durch die Festsetzung der Baugrenze zugelassene Unterschreitung um
maximal 10 % erfolgte auf der Grundlage einer im Aufsteliungsverfahren erzielten Abstimmung mit der héhe-
ren Straflenbaubehdrde. Hierdurch wird die Méglichkeit geschaffen, ein 35,00 m langes Gebiude mit einer
Tiefe von ca. 26,00 m, paraliel der nérdlichen Grenze des Piangebietes, zu errichten.

Die Ausweisung ist das Ergebnis einer vorgenommenen Abwagung zwischen den Belangen der klassifizier-
ten Strallen einerseits und den funktionalen Anforderungen der gewerblichen Wirtschaft andererseits.

In Anlehnung an das bestehende Planungsrecht setzt der Bebauungsplan den einzuhaltenden Mindestab-
stand zwischen der Achse des Bahngleises und einer mdoglichen Bebauung mit 12,00 m fest (Mindestab-
stand der (iberbaubaren Fidche zur Bahntrasse stdlich des ,S&gmihiweg": 10,00 m).

4, Festsetzung der zuldssigen Gebdudekubatur

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir das Flurstiick Nr. 9705 eine maximal zuléssige Firsththe
von 9,50 m, gemessen von der angrenzenden Oberkante der ErschlieBungsstrae bis zur Oberkante der
Dachhaut, fest. Durch die neu formulierten Festsetzungen nicht zu Uberschreitender Firsthéhen von 180,50
m Uber NN bzw. 182,00 m Uiber NN wird diese Vorgabe grundsétzlich beibehalten, jedoch, auf der Grundla-
ge vorhandener Bestandshdhen, eindeutiger definiert. Die Festsetzung gewihrleistet, dass die Gebiudeku-
baturen sich in das Landschaftsbild einfligen und Geb&udehdhen von nicht mehr als 5,00 m bis 6,00 m, ge-
messen von der OK der Landstrafe, in Erscheinung freten,

5. MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt maximal zuldssige Grundfidchenzahlen von 0,5 bzw. 0,55 fest und unterschreitet
damit deutlich die im § 17 BauNVO definierte Obergrenze fiir ein ,Gewerbegebiet. Begriindet wird diese
Festsetzung mit dem Umstand, dass aufgrund der einzuhaltenden Mindestabsténde zur Landstrafie bzw. zur
Bahntrasse keine dariiber hinausgehende Uberbaubarkeit mdglich ist. Des weiteren Ist in diesem Zusam-
menhang darauf zu verweisen, dass die Fldchen zwischen einer Bebauung und der L 592 freizuhalten sind
von jeglicher Bebauung und damit, auch unter Berlicksichtigung der Vorgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO, die
festgesetzten Grundfldchenzahlen keine darliber hinausgehenden einschrankenden Wirkungen entfalten

werden.
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Im Bebauungsplan ,Zur Mauer 1I“ wird, entgegen des bisherigen Planungsrechtes (fiir das Flurstlick Nr.
9705), auf die Ausweisung von einer Baumassenzahlen verzichtet. Das an diesem Standort stédtebaulich
vertretbare MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung einer Grundfidchenzahl und einer nicht zu
Uberschreitenden Gebaudehdhe ausreichend definiert, Hierdurch ist gewihrleistet, dass sich die zukinftige
Bebauung sowohl in das Landschaftsbild, als auch in die vorhandene stadtebauliche Struktur einflgt.

6. Lérmeinwirkungen, Lufthygiene

Die Erweiterungsflache des Gewerbegebietes halt zur nachstgelegenen Wohnbebauung (Ausweisung einer
Wohnbaufi&iche im Flachennutzungsplan) einen Abstand von = 200,00 m ein. Die Ausweisung eines ,einge-
schrénktes Gewerbegebiet* gewdhrieistet, dass die von den Flichen des Geltungsbereiches ausgehenden
Emissionen keine Beeintréchtigungen innerhalb dieser Wohngebiete ausidsen.

7. Pflanzgebote

Der 'Schwerpunkl der griinordnerischen Festsetzungen liegt in der Ausgestaltung des durch den Bebau-
ungsplan definierten zukinftigen Ortsrandes. Zu diesem Zweck setzt der Bebauungsplan am ndrdlichen
Gebietsrand eine 5,00 m tiefe Fldche fest, auf der eine 2-reihige Hecke aus standortgerechten Strauchemn
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten ist. Aufgrund der unmittefbar angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzung wird hier auf das Anpflanzen von Baumen verzichtet.

Zur weiteren Eingriinung des Plangebietes sowie als Ausgleich fiir den zu erwartenden Eingriff wird auf der
Fiache zwischen dem Fahrbahnrand der L 592 und einer méglichen Bebautng das Pflanzgebot 1 inhait
des Bebauungsplanes. Die Fldche ist freizuhalten von Versiegelungen jegticher Art und mit standortgerech-
ten heimischen Strauchern und Béumen der beiliegenden Gehslzauswahlliste zu bepflanzen (2 Hochstam-
me und 15 Strucher je 100 m? ausgewiesener Fléche).

Die ,Pflanzgebot 3'-Flache beinhaltet die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zur Mauer I* formulierte
Festsefzung.

V. _ Ortliche Bauvorschriften

Die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zur Mauer I festgesetzten Ortlichen Bauvorschriften
werden inhaltlich auf das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Zur Mauer II* Gibertragen.

Durch die Festsetzungen der Ziffern 1. und 2, (Aufiere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen) wird
sichergestellt, dass von den baulichen Anlagen keine Blendwirkungen fiir die Verkehrsteiinehmer auf der
L 592 ausgehen,
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Vi, Flachenbilanz

GroRe der Erweiterung des Gewerbegebietes 0,395 ha
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zur Mauer {*

einbezogene Teilflache 0,256 ha
Gesamtfliche des Bebauungsplanes ,Zur Mauer I 0,651 ha

Vil.  Ver- und Entsorgung des Baugebietes / ErschilieBungsaufwand

Die Ver- und Entsorgung der Erweiterungsfiachen erfolgt iber die auf dem Flurstiick Nr. 9705 vorhandenen
Leitungen mit Anschluss an die Gffentlichen Netze.

Eine Erweiterung der Wasserversorgung hat, in Abstimmung mit den Stadtwerken Sinsheim, betriebsintern
zu erfolgen. Dies gilt insbesondere auch fiir die Sicherstellung der Léschwasserversorgung. Im Zuge de:
konkreten Projektplanung ist durch den Bauherm der ausreichende Brandschutz nachzuweisen.

Fr die Erweiterung des Plangebietes ist davon auszugehen, dass (ber die vorhandene Abwasserleitung DN
200 das zusétzlich anfallende Schmutzwasser abgeleitet werden kann. Fir die Ableitung des Nieder-
schlagswassers ist eine separate Ableitung in einen Regenwasserkanal herzustellen. Entsprechende hyd-
raulische Berechnungen sind durch den Grundstiickseigentiimer vorzulegen.

Bei einer Leistungserhthung kann die Stromversorgung aus dem bestehenden Ortsnetz ohne ergénzende
MaBnahmen nicht mehr uneingeschrénkt gewahrleistet werden. Ggf. sind seitens des Stromversorgers je
nach Leistungsbedarf ergénzende MalRnahmen durchzufiihren.

Die erforderlichen Zu- und Abfahrten werden Uber das bestehende Betriebsgelande bzw. Gber die in das
~Gewerbegebiet” einbezogenen bisherigen Verkehrsfiachen abgewickelt.
Die Erweiterung des ,Gewerbegebiet" 16st keinen zusétzlichen Erschlieungsaufwand aus,

17.03. 2010
Aufgestelit : Sinsheim, 10.12.2009; ergénzt : 38-03:2638 - GI/Ru
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Umweltbericht

4, Schutzgut ,,Arten und Lebensgemeinschaft*

Auswirkungen :

Von dem Eingriff sind Uberwiegend Ackerflichen bzw. in Betriebsablaufe einbezogene Freiftichen betroffen.
Auf die nachfolgend abgebildete Bestandsaufnahme wird verwiesen.

Bebauungsplan
"Zur Mauer"

I
- Bras-Kraut-Rur

Qirtnerisch angslegie Boschung
(Bodendecker, teitwe'se bepflanzt met

Bambus-Plianzen)
m asphattiertes Faldweg
- engeschatteste baw teiversiegeta Rache

'K'Ox- Umgenzong Landschatssehutzgeteet

l Grenze des Gefungsbareichs

Die kartierte Nutzung sowie das deutlich vorbelastete Umfeld weisen keinerlei Anzeichen fiir das Vorhan-

densein streng geschiitzter Vogelarten gemaR § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG auf den Uberplanten Flachen
auf.

Sternemann und Glup « Freie Architekten und Stadtplaner « Zwingergasse 10 « 74889 Sinsheim 7
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Die Lage des Plangebietes lasst es nicht erwarten, dass bedeutsame Austauschbeziehungen vorhanden
sind und durch den Eingriff gestort werden.

Auf die Vorbelastungen, geprégt durch das Verkehrsaufkommen der L 592, das an zwei Seiten angrenzende
.Gewerbegebiet’ sowie die Bahntrasse wird an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen.

Minimierung :

Aufgrund des vorzufindenden Bestandes konnen wirksame Minimierungsmalnahmen nicht genannt werden.

Ausgieichsmafinahmen :

Der Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaft' (sowie, schutzgutiibergrei-
fend, in das Schutzgut ,Boden") wird erreicht durch die Ausweisung von Pflanzgeboten und die damit in Ver-
bindung stehende Extensivierung einer bisher intensiv genutzien Ackerfléche.

Dieses sind im Einzelnen :
» Ausweisung des ,Pflanzgebot 1" auf einer 20,00 m tiefen Flache, parallel der L 592

Auf der Flache sind je 100 m? 2 Hochstdmme und 15 heimische, standortgerechte Straucher aus der
Gehélzauswahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Damit werden insgesamt 15 Baume und
ca. 225 Straucher, u. a. auch zur Eingriinung des Plangebietes, neu angepflanzt.

Der Bebauungsplan setzt dar(iber hinaus fest, dass diese Fldche freizuhalten ist von jeglicher Be-
bauung.

Versiegelungen jeglicher Art sind dariiber hinaus unzuléssig, so dass hier letztendlich eine zusam-
menhangende Grinflache entstehen wird.

= Ausweisung des ,Pflanzgebot 2"

Durch die Ausweisung wird am ndrdlichen Gebietsrand eine 5,00 m tiefe geschlossene 2-reihige
Heckenstruktur aus standortgerechten heimischen Strauchern entstehen. Auch diese Fldchen die-

nen ausschliellich dem Ausgleich und sind freizuhalten von jeglicher Bebauung und Versiegelung.

Durch die Festsetzungen ist sichergestellt, dass das ,Gewerbegebiet' zum AuRenbereich (Landschafts-
schutzgebiet) hin sowie zur L 592 umfassend eingegriint und daruber hinaus ein hoher Flichenanteil des
Gewerbegebietes zusammenhangend begriint wird.

Auf die nachfolgende Darstellung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" wird

erganzend verwiesen.,

Sternemann und Glup ¢ Freie Architekten und Stadtplaner » Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 8
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Umweltbericht

5. Schutzgut ,,Mensch®

Auswirkungen :

Die Uberplante Fldche hat keinerlei Bedeutung fir die Erholungsnutzung der Bevolkerung.
Im Gebiet selbst bzw. hieran angrenzend befinden sich keine Wegverbindungen als Zugang zur freien Land-
schatt.

im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Wohngebiete. Diese liegen in
einem Abstand von mehr als 200 m, so dass durch die Ausweisung des Bebauungsplanes keine Belastun-
gen fir die Einwohner des Stadtteiles Reihen zu erwarten sind. Diese Aussage gilt sowoh! hinsichtlich még-
licher Lérmeinwirkungen als auch im Hinblick auf Staub- und Geruchsbelastigungen.

Aufgrund der geringen GroRe 16st das Plangebiet keinen nennenswerten zusétzlichen Schwerlastverkehr auf
den Hauptverkehrstrassen des Ortsteiles aus. Auf die unmittelbare Nahe zur Ausfahrt ,Steinsfurt" der BAB 6
wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Das ,Gewerbegebiet* kann erreicht werden, ohne dass die Orts-
durchfahrt des Stadtteiles bzw. anderer Ortsteile hierdurch belastet werden.

Minimierung :

Als Minimierungsmanahmen schrankt der Bebauungsplan das .Cewerbegebiet’ dahingehend ein, dass die
Wiirde und Ruhe auf dem sich Ostlich des Plangebietes befindenden Friedhof nicht gestort wird,

Sternemann und Glup » Freie Architekten und Stadtplaner » Zwingergasse 10 « 74889 Sinsheim 9
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6. Schutzgut ,,Landschaftsbild*

Auswirkungen :

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes wird sich die visuell erlebbare Ortsdurchfahrt des Stadtteiles Rei-
hen der Stadt Sinsheim geringfligig verldngern.

Von der L 592, d. h,, von Norden aus betrachtet, wird das in die Topographie eingebettete Plangebiet zu-
kiinftig ein prégender Bestandteil der Ortseingangssituation sein.

Der Uberplante Bereich wird demgegeniiber aufgrund seiner topographischen Lage sowie Einbettung zwi-

schen den Hauptverkehrstrassen der Bahn und des klassifizierten Straennetzes weder von Osten noch von

Westen und Siiden in Erscheinung treten.
Auf den Umstand, dass die Uberplanten Fidchen in einem deutlich vorbelasteten Talraum liegen, wurde be-

reits mehrfach hingewiesen.

Minimierung ;

Folgende Minimierungs- und Gestaltungsmafnahmen sind Bestandteil des Bebauungsplanes :

» deutiiche Beschrénkung der Gebédudehdhen, so dass eine Fernwirkung der Neubebauung
weitestgehend ausgeschlossen werden kann

* Festsetzung umfangreicher Eingrinungsmaflnahmen am nérdlichen sowie dstlichen Gebietsrand

* Festsetzung einer Fassadenbegriinung an den nach Osten und Norden angrenzenden Gebéude-

fldchen
= Ausschluss geschlossener und damit deutlich ablesbarer Einfriedigungen
= Verbot von Werbeanlagen, die das Landschaftsbild beeintréchtigen kdnnten
* Ausschluss von reflektierenden Materialien, sowohl fir die Fassaden als auch fiir die Dachfléchen

* Freihalten der an den AuBenbereich sowie an die Landstrale angrenzenden Flachen von jeglicher
Bebauung

Sternemann und Glup « Freie Architekten und Stadtplaner « Zwingergasse 10 » 74889 Sinsheim i0



74888 Sinsheim, Stadtteil Reihen ~ Bebauungsplan ,2ur Mauer I
Umweltbericht

Ausgleichsmafiahmen :

Die unter dem Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaft' aufgefiihrten Kompensationsmanahmen wirken
sich auf das Landschaftsbild positiv aus. Die festgeschriebenen Geholzpflanzungen aus heimischen Bau-
men und Strduchern dienen der Einbindung des Baugebietes in das Landschafisbild. Diese Bepflanzung
wird nach einigen Jahren den Ortseingang prégen und die ergénzende Bebauung abdecken.

Der durch die Bebauung entstehende Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild* kann durch die festgesetz-
ten Ausgleichsmafinahmen kompensiert werden.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner « Zwingergasse 10 » 74889 Sinsheim 11
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7. Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgliter

Auswirkungen ;

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt.

Durch das geplante Vorhaben erfahren die Sachgiiter im Geltungsbereich des Plangebietes eine Wertsteige-

rung.

8. Entwurfs-Varianten
Aufgrund der rechtskraftigen Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes sowie der vorhandenen betriebli-

chen Zusammenhénge stehen zur Erweiterung des Baugebietes ,Zur Mauer” keine alternativen Fldchen zur

Verfiigung.

Sternemann und Giup » Freie Architekten und Stadtplaner » Zwingergasse 10 « 74889 Sinsheim 12
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IV. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
fiir das Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere*

Die nachfolgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung stellt einen einfachen qualitativen Vergleich zwischen
dem Ist-Zustand und der zu prognostizierenden Entwicklung des Plangebietes bei Einhaltung bzw. Umset-
zung der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. der Ortlichen Bauvorschriften dar.
Methodisch wird fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung das Verfahren der Landesanstalt fir Umwelischutz
Baden-Wiirttemberg herangezogen.

Bewertet werden ausschlielich die bisher unbeplanten Flichen.

Biotopbewertung des Bestandes

y Grnd 1

Zlerrasen
35.64 | grasreiche 1] 915 1,0 1,0 11,01 11,0 200 2.200
ausdauemde W
Ruderal-

vegetation
37.10 | Acker 4 - 1,0 1,0 40] 40f 1720 6.880] |
60.21 | vbllig 1 - 1,0 1,0 1,01 1.0 350 350
versiegelte . |
Strale oder

Platz
80.21 | teilversiegelte 1 - 1,0 1,0 10f 1,0] 1.470 1.470
Flache
{eingeschottert) . ]
Gebaude-
bestand
Summe Wertpunkte Bestand im Planungsgebiet 11.740
Summe Fliche Planungssgebiet | 3.950
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Bewertung des voraussichtlichen Zustandes nach Umsetzung der Planung

42.20

Plgl”

Geblsch
mittlerer
Standorte
im Bereich

15

Faktor
1

Grund 1

Faktor
2

Grund
2

- 1.0

1.0

16,0

15,0

243

3.645

42.20

P2

Geblisch
mittlerer
Standorte
im Bereich

15

1,0

15,0

15,0

300

4.500

45,30

mener

Q0 cm;

7.020)

Baumgruppen
a und Einzel-
baume auf
geringwertigen
Biotoptypen
(60.80. Garten)
angenom-

mittlerer
Stammumfang
je 25 Jahre :

13 Béume x
6WP je cm
StU (13x90x6=

1,0

6.0

6,0

7.020

60.10

Fidche

von Bauwerken
bestandene

{GRZ 0,5)

1,0

1,0

1.0

1.870

1.870

80.21 | véliig

Platz

versiegelte
Strale oder

1.0

1.0

1.0

437

437

60.60 | Garten

Plg2°

im Bereich

- 1.0

1,0

6,0

6,0

1.000

8.000

Summe Wertpunkte Bestand im Planungsgebiet

23.572

Summe Fléche Planungsgebiet

|3.950
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Aus der Gegenuberstellung von Bestand und Planung ergeben sich :

. Biotopwertpunkte Bestand 11.740 (100,0 %)
= /. Biotopwertpunkte Planung 23.572 (200.8 %)
Biotopwertpunkte-Uberschuss  11.832

Die durchgefiihrte Biotoptypenbewertung und die rechnerische Bilanzierung zeigen, dass durch die Umset-
zung der vorliegenden Planung und der darin fesigesetzten Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen
der Eingriff in das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere" rechnerisch ca. 100 % Oberkompensiert wird.

Der ermittelte Uberschuss dient der schutzgutlibergreifenden Kompensation des Eingriffes in das Schutzgut
.Boden”,

Sternemann und Glup = Freie Architekien und Stadtplaner » Zwingergasse 10 » 74889 Sinsheim 15
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B

Hinweise

Mit der Vorlage von Bauantrdgen fiir einzeine Grundstlicke sind vom Antragstelier fachlich qualifi-
zierte Freiflachengestaltungsplane mit Darstellung und Erlduterung der griingestalterischen Maf-
nahmen (Bepflanzungspidne) der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen, die nach fachkundiger
Priffung Bestandteil der Baugenehmigung werden,

Die Bepfianzungen gem&f der Schriftlichen Festsetzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Zu erhaltende Gehdlze sind wahrend der Bauzeit gemai DIN 18920
vor schadigenden Einflissen zu schitzen.

Der Oberboden ist gemaR § 2 Abs. 3 NatSchG Baden-Wirttemberg zu schitzen ~ er ist fachgerecht
zu lagern und wieder zu verwenden.

Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt auszu-
bauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufithren und bis dahin getrennt zu lagern.

Als l.ager sind Misten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG gewiahr-
leisten (Schiitthbhe maximal 2,00 m, Schutz vor Vernassung etc.).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
natrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaitigen Verénderungen zu schiitzen (z. B. Be-
nutzung von Raupenfahrzeugen mit breiten Ketten, Befahren nur bei abgetrocknetem Oberboden),

Falls bei der Durchflihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Umweltschutzamt beim Land-
ratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziiglich zu verstandigen.

Mit Verwels auf die hier vorzufindenden Bodenbeschaffenheiten empfiehlt das Regierungsprasidium
Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, im Vorfeld von Bauvorhaben eine geo-
technische Beratung durch ein Ingenieurblro in Anspruch zu nehmen,

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziig-
lich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Auf die Bestimmungen nach dem Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen, insbesondere auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschufzbehtrde oder das Landesdenkmal-
amt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden sind (§ 20 DSchG).

Auf die weiteren Bestimmungen nach dem Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen, insbesondere
auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 DSchG.

Das ,Gewerbegebiet” liegt in der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebletes Reihen (RVO des
Landratsamtes Sinsheim vom 23.01.1971) und des Schutzgebietes der Wasserversorgungsgruppe
Oberes Elsenztal (RVO des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 30.09.1986).

Auf die in den Schutzverordnungen innerhalb der Weiteren Schutzzone Il A* unzul8ssigen Hand-
lungen wird hingewiesen.

Die gewerblichen Bauflachen grenzen unmittelbar an die Bahnlinie an.

Im Hinblick auf die Belange der Deutschen Bahn AG werden folgende Hinweise gegeben :

- Die Bauffachen/Gffentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen
mit einer dauerhaften Einfriedigung bzw. mit einer Leitplanke abzugrenzen.



Bebauungsplan ,Zur Mauer 1", Stadt Sinsheim, Staditeil Reihen — Schriftliche Festsetzungen

- Alle Neuanpflanzungen im Nahbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen der Sicherheit
des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Auf die Bahnrichtlinie 882 «Handbuch Landschaftsplanung
und Vegetationskontrolle" wird verwiesen.

- Es wird darauf hingewiesen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu immissionen aus dem
Bahnbetrieb kommen kann. Es kénnen keine Anspriiche gegeniber der Deutschen Bahn AG
fir die Errichtung von SchutzmaRnahmen geltend gemacht werden.

Ebenfalls sind Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schéden aufgrund
von Immissionen durch den Bahnbetrieb entstehen ausgeschiossen.

- Durch das Aufstellen von Werbeanlagen darf es zu keinen Verwechselungen mit Signai-
anlagen der Deutschen Bahn AG kommen. Blendwirkungen der Werbeantagen in Richtung
Bahnlinie sind zu vermeiden.

12012070
Aufgestellt : Sinsheim, 24.00.2009; ergénzt : 02.11.2009,-28-63-2646 ~ GI/Ru
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Ortliche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan ,Zur Mauer {1,
Stadt Sinsheim, Stadtteil Reihen

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) LBO)

Unbeschichtete bzw. ungestrichene Metalifassaden und Dacheindeckungen sind unzuldssig.

2. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2. LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.

Sammelwerbeanlagen sowie Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht (siehe Schriftliche Festset-
zungen zum Bebauungsplan ,Zur Mauer 1) sind nicht zuléssig.

3. _ Steliplatzfiichen und deren Zufahrten (§ 74 (1) 3. LBO)

Stellplatze fur PKW diirfen ausschliefSlich mit einem wasserdurchidssigen bzw. bedingt wasserdurchldssigen
Belag (z. B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Betonsteinpflaster, Beton-
steinpflaster mit Drainfuge/Rasenfuge) ausgebildet werden.

Bei Stellplatzanlagen ist je angefangene 4 ebenerdige Kfz-Stellplatze ein hochstdmmiger Baum der Gehdl-

zauswahlliste (siehe Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Zur Mauer 1I) zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten,

4. ___Einfriedigungen

Einfriedigungen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Als Bezugspunkt gilt die an die Einfriedigung
angrenzende zuklnftige Gel8ndeoberfliche des Baugrundstiickes.

Geschlossene Einfriedigungen (Mauern, Holzzéune) sowie die Verwendung von Stacheldraht sind unzulés-
sig.

Aufgestellt : Sinsheim, 24.09.2009 - GI/Ru
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I Einleitung

Die Stadt Sinsheim beabsichtigt; das rechiskréftig ausgewiesene Baugebiet ,Zur Mauer" um das Flurstiick

Nr. 8703 zu erweitern,

Aufgrund der nur sehr geringen GréRe von 0,33 ha beschrénkt sich der Umweltbericht nachfolgend auf die
wesentlichen Aussagen hinsichtlich der hier relevant werdenden Eingriffe in die einzelnen Schutzgiiter.

Hierbei orientiert sich die rdumliche und inhaltliche Abgrenzung an den Grenzen des Plangebietes. Fiir die
im Zusammenhang mit benachbarten Bereichen zu betrachtenden Schutzgliter wurde der Betrachtungsraum

erweitert (siehe textliche Erlduterungen).

Die Umweltbelange werden systematisch verbal nach den einzelnen Schutzgiitern abgehandelt.
Schwerpunkt ist hierbei die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung fiir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere". Grund-
lage hierfur ist der Leitfaden ,Bewertung der Biotoptypen Baden-Wrttemberg zur Bestimmung des Kom-

pensationsfldchenbedarfes in der Eingriffsregelung”, herausgegeben durch die Lfu.
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ll.  Schutzgebiete

1. Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an das rechtskraftig ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet
»Unteres und Mittleres Elsenztal’ an. Es erstreckt sich iber die Gemeinden Bammental, Gaiberg, Mauer,
Meckesheim, Sinsheim, Waibstadt und Zuzenhausen.

Ziel der Schutzgebietsausweisung ist die Erhaltung der landschaftiichen und Gkologischen Einheit des ,El-
senztal" mit seinem hohen natlirlichen Potential und Erholungswert. Dariiber hinaus stellt das Schutzgebiet
einen Okologisch notwendigen Ergénzungsraum fiir die Naturschutzgebiete und fidchenhaften Naturdenkma-
le und ihrer Tierwelt dar.

Die von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffenen Fidchen weisen keine schiitzenswerten Einzel

elemente auf (z. B. Feldgehélze, Hecken, Bische, Baume und Baumreihen, groffléchige Wiesenareale,
Obstbaumbesténde, mit Feldgehdlzen durchsetzte Ackerfluren).

2. § 32-Biotope

Im Plangebiet selbst befinden sich keine nach § 32 NatSchG ,besonders geschiitzte Biotope" oder andere
unter Schutz stehende Fléchen.

3. FFH-Gebiet

Das néchstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6818-342 befindet sich siid-westlichen von Reihen, d. h., nicht in einem
unmittelbaren Umfeld oder réumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet.
Negative Auswirkungen des Bebauungsplanes ,Zur Mauer II* auf diesen Bereich sind auszuschliefien.
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lil. Beschreibung der Umweltauswirkungen und MafRnahmen
zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation
des Eingriffes

1. Schutzgut ,,.Boden*

Auswirkungen :

Im Zuge der Bebauung wird im noch ungestérten Bereich Boden ausgehoben und versiegelt. Durch die Ver-
siegelung geht Boden als Standort und als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere verloren. Der Gasaustausch
zwischen Erde und Luft wird unterbrochen.

Darliber hinaus kann es auf direkt angrenzenden Flachen zu unerwiinschten Verdichtungen durch das Be-

fahren mit Baumaschinen kommen.

Minimierung :

Boden ist ein nicht vermehrbares und nicht wieder herstellbares Gut. Daher ist der Anteil an tberbauter Fla-
che so gering als moglich zu halten, ohne hierdurch jedoch die gewerbliche Zweckbestimmung in Frage zu
stelien und damit eine weitere Ausdehnung der Bauflachen in den Auftenbereich hinein zu forcieren.

Die nicht zur Bebauung vorgesehene Flachen, und hier insbesondere die Flachen im ,Abstandsstreifen” zur
L 592, soliten wahrend der Baumafinahme nicht befahren werden. Auch wére es im Sinne einer Minimierung
diese Flachen nur in dem unbedingt erforderlichen MaR fiir das Anlegen von Béschungen in Anspruch zu
nehmen, um damit méglichst viel Boden in seinem ungestdrten Zustand zu erhalten.

Bei Baumallnahmen ist der Boden getrennt nach Oberboden und Unterboden abzutragen, getrennt zu la-
gern (Schiitthbhe maximal 2,00 m) und vorrangig einer Wiederverwertung zuzufithren.

Ausgleichsmafnahmen :

Ein gewisser Ausgleich fiir das Schutzgut ,Boden" kann im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgen,
indem Teile der bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Fléche im Sinne des ausgesprochenen Pflanz-

gebotes angelegt und zukinftig extensiv gepflegt werden.

Bodenspezifische AusgleichsmaRnahmen, wie Entsiegelungen oder Rekultivierungen, kénnen weder im
Geltungsbereich noch auerhalb des Plangebietes durchgefiihrt werden.

Der Eingriff in die Bodenfunktion kann damit nur in Ansétzen ausgeglichen werden. Durch die Umsetzung
der Planung entsteht ein deutliches Defizit, das durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes schutzgut-

Ubergreifend ausgeblichen wird.
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2. Schutzgut ,,Wasser*

Auswirkungen :

Durch die im Plangebiet vorgesehene Bebauung sowie die Versiegelung von Freiflichen kann das Regen-
wasser nicht mehr im urspriinglichen Mafle versickern bzw. verdunsten. Durch den oberflachlichen Abfluss
und die Einleitung in den Mischwasserkanal tragt die Erweiterung des Gewerbegebietes, global betrachtet,
zur weiteren Hochwasserbelastung bei.

Dariiber hinaus wird durch die Versiegelung bisher offener Béden die Grundwasserneubildungsrate verrin-
gert.

Minimierung ;

Analog zu den Ausfiihrungen zum Schutzgut ,Boden® hat auch hier, in der Abwagung aller Belange, der
sparsame und behutsame Umgang mit der Inanspruchnahme von Fléchen oberste Prioritét.

Des weiteren solite darauf hingewirkt werden, dass so viel Niederschlagswasser als méglich im Gewerbege-
biet zurlickgehalten wird. Dieses ist, unter Berlicksichtigung der Betriebsablaufe, ggf. méglich, indem not-
wendige Flachenbefestigungen wasserdurchlassig ausgefithrt werden (wassergebundene Decke, Rasengit-
tersteine, wasserdurchléssige Betonsteinpflaster bzw. Pflaster mit Drainfugen).

Des weiteren wird empfohlen, das von den Dachflachen abflieRende unverschmutzte Niederschlagswasser
in Zisternen zu sammeln und in den Geb3uden zu nutzen (gdf. fur die Toilettenspiilung in Blrogebauden)
bzw., wenn technisch méglich, in Betriebsablaufe zu integrieren.

Des weiteren kann durch eine entsprechende Bepflanzung auf den anzulegenden Griinflichen Oberfi-
chenwasser zurlickgehalten und zur Verdunstung gebracht werden.

AusgleichsmafRnahmen :

Die unter dem Schutzgut ,Boden" genannten Ausgleichsmainahmen entfalten auch positive Wirkungen
hinsichtlich des Schutzgutes ,Wasser". PKW-Stellplatze bzw. Freiflichen, auf denen gewahrleistet ist, dass
es zu keinerlei Verschmutzung kommen kann, sind wasserdurchidssig auszubilden.
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3. Schutzgut ,,Klima*

Auswirkungen :

Die geplante Uberbauung der Fiiche des Geltungsbereiches hat negative Auswirkungen auf das urspriingli-
che Kleinklima. Die Luftfeuchtigkeit wird reduziert und die bebauten Fldchen kénnen zukiinftig nicht mehr zur
Entstehung von Kalt- und Frischluft beitragen — sie bilden durch ihre sich aufheizende Oberfliche ihrerseits
Warmeinseln, die zu einer weiteren Belastung des Umfeldes beitragen werden.

Die getroffenen Aussagen sind zu relativieren hinsichtlich der geringen GroBe des Plangebietes, welche, im
Verhéltnis zum angrenzenden Siedlungsbereich des Stadtteiles Reihen, global zu vernachlassigen ist.

Minimierung :

Zur Minimierung des Eingriffes wird vorgeschlagen, die Dachflédchen untergeordneter Nebengebaude exten-
siv zu begriinden.

Dariiber hinaus sollten Befestigungen der Freiflachen minimiert und méglichst mit Materialien vorgenommen
werden, die sich weniger aufheizen und damit zu einer geringeren Erwiérmung des klimatischen Umfeldes

beitragen.

Ausgleichsmafinahmen :

Die oben dargestellten Auswirkungen werden deutlich minimiert durch die im Plangebiet vorgesehene Be-
pflanzung. Sie bewirkt eine intensive Eingriinung des Plangebietes, fordert die Verdunstung und damit die
Befeuchtung und Kiihlung der Luft. Der Schattenwurf der Pilanzen reduziert das Aufheizen der Gebzude-

und StralRenoberfldchen.
Durch die umfangreich festgesetzten Pflanzgebote kann, in Verbindung mit einer niedrigen Grundflachen-

zahl, der Eingriff weitestgehend ausgeglichen werden.
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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Zur Mauer I,
Stadt Sinsheim, Stadtteil Reihen

A___Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. _Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1.  Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO), eingeschrénkt gemaf § 1 (4) BauNVvO

Das ,Gewerbegebiet" dient der Unterbringung von Gewerbebauten, die die Friedhofsruhe nicht stéren.

GemaR § 1 (5) BauNVO werden die im § 8 (2) 1. BauNVO genannten selbstandigen Lagerplétze, Tankstel-
len sowie Anlagen flr sportliche Zwecke als nicht zuldssig erklart.

Die unter dem § 8 (3) 3. BauNVO genannte Nutzung (Vergnligungsstétten) ist gemaf § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

“

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB und §§ 16 bis 21 a BauNVO)

2.1.  Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) 2. und § 18. BauNVO)

Die maximal zuléssige Gebaudehdhe wird mit ...m liber NN festgesetzt. Sie ist definiert als die obere Dach-
begrenzungskaten (Oberkante First bzw. Oberkante Attika).

3. Nebenanlagen (§ 9 (1) 4. BauGB und §§ 14 und 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne es § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der {iberbaubaren Flache zuldssig.

4, Pflanzgebot (§ 9 (1) 25. a BauGB)

4.1.  Fléchenhaftes Pflanzgebot

Auf den ausgewiesenen Flachen ,Pfg1“ und ,Pfg2" sind Versiegelungen jeglicher Art unzulassig.
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LPfg1 [, Pfg3

Innerhalb der mit einem ,Pflanzgebot” belegten Fidche sind pro 100 m? Flache 2 Hochstamme und 15 Strau-
cher zu pflanzen. Es sind nur heimische und standortgerechte Straucher und Badume gemal der nachfol-
gend genannien Gehdlzauswahlliste zu pflanzen. Sie sind dauerhaft zu unterhalten.

Pfg2’

Auf der mit flachenhaftem Pflanzgebot — Pfg2 festgesetzten Flache ist eine 2-reihige Hecke aus standort-
gerechten Strauchern geman der Gehdlzauswahlliste anzupflanzen. Die Hecke ist mit einem Relhenabstand
vont 1,50 m und einem Pflanzabstand in der Reihe von 1,00 m anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Gehdlz-Auswahliiste

Biume 1. Ordnung

Spitzahern
Bergahorn
Rotbuche
Gemeine Esche
Traubeneiche
Winterlinde
Sommerlinde
Birke
Nussbaum
Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche
Amberbaum
Baumhasel

Biume 2, Ordnung

Feldshorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche
Amberbaum
Baumhasel

Straucher

Roter Hartriegel
Hasel

Liguster

Schiehe
Steinwechse!
Heckenkirsche
Kreuzdorn

Wilde Stachelbeere
Feldrose
Hundsrose
Essigrose
Weinrose
Glanzrose-
Spehanandra
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball
Faulbaum

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fragus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Tilia cordata

Tifla platyphyllios
Betuia pendula
Juglans regia

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus ancuparia
Liguidambar styracifiua *
Corylus colurna

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Sorbus ancuparia
Liquidambar styraciflua
Corylus cofurna

Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Ligustrum vuigare
Prunus spinosa
Prunus mahaleb
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa rubigonosa
Rosa nitida
Staphanandra Crispa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Rhamnus frangular
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Weiden Salix spec.
Holunder Sambucus nigra
Beerenstraucher Malus hybr,
Pflaumen/Zwetschgen

Bihler Frilhzwetschge
Deutsche Hauszwetschge
Ersinger Friihzwetschge
GroBe griine Reneklode
Nancy Mirabelle
Wangenheims Frilhzwetschge

" Birnen

Champagner-Brathirne
Alexander Lucas
Gellerts Butterbirne
Késtliche von Charneu
Pastorenbirne
Stuttgarter Geifthirtle
Gelbmdstler

Gréfin von Parls

4.2, Fassadenbegrinung

Im Plangebiet sind die Ost- und Nord-Fassade der Gebaude ganzflichig (bis auf zuldssige Fenster&ffnun-
gen) mit Schling- und Kietterpflanzen gemaR der nachfolgenden Gehdlzauswahlliste zu begriinen :

Gemeine Waldrebe Clematis vitalba
Anemonen-Waldrebe Clematis montana Rubens
Efeu Hedera helix
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RECHTSGRUNDLAGE

Rechtliche Grundiage fur diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI 1.8.2414), zuletzt geandert durch Art. 4
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