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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (nach § 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Baugebiete

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Im Lageplan sind nach § 1 Abs. 2 BauNVO dargestelit:

WA = Allg. Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Ml = Mischgebiet (§ 6 BauNVvO)

Ausschiuss von Arten der Nutzung

WA = Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) nicht zuldssig :

- Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4-5, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

M = Mischgebiete (§ 6 BauNVO) nicht zul&ssig fir den Bereich A1 :

- Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 4, 6-8, § 1 Abs. 5 BauNVO
- Ausnahmen nach § 6 Abs. 3, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

MI = Mischgebiete (§ 6 BauNVO) nicht zul8ssig fir den Bereich A2 :

- Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7-8, § 1 Abs. 5 BauNVO
- Ausnahmen nach § 6 Abs. 3, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21 BauNVQ)

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen im Lageplan dargestellt. Sie sind
von A - D durchnummeriert.

Im Bereich der Nutzungsschablonen B 2 ist die angegebene maximale Gberbaubare Fliche GRZ
auf 0,5 festgelegt. Die stddtebaulichen Grinde sind in der Begriindung zum textlichen Teil darge-
stellt.
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der maximal berbaubaren Flache zugelassen jedoch nur mit einem Mindestabstand zur strafen-
seitigen Grundsticksgrenze von 5,00 m.
Garagen und Carports sind auch in den seitlichen Grenzabstandsflachen zulassig.

Nicht liberdachte Stellplatze sind bis zur Grundstiicksgrenze zuldssig.

Private Stellplaize sowie deren Zufahrten zu den Garagen sind in den Vorgartenbereichen nur
nach MaBgabe der Festsetzungen des Textteiles ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen® Nr. 3
zulassig.

Héchstzulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zah! der Wohnungen wird im Bereich der Nutzungsschablone B - D auf maximal zwei fir
Doppelhduser {pro Einheit), Hausgruppen (pro Einheit) sowie maximal drei fir Einzelhduser be-
grenzt.

Im Bereich der Nutzungsschablone A ist die Zahl der Wohnungen nicht begrenzt.

Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Anschluss anderer Fla-
chen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im 6ffentlichen StraBenraum ist {iber die im Plan mit P gekennzeichneten Bereiche hinaus die
Anordnung von Parkplatzen zul@ssig.

Die Befestigung der Stfentlichen Stellplétze ist mit wasserdurchiassigen Beldgen zu erstellen.

Die im offentlichen StraBenraum weiB/gelb schraffierten Bereiche sind fir die Nutzung als Wohn-
und SpielstraBe zuldssig.

Griinfldche fir LarmschutzmaBnahmen, Niederschlagswasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB )

M1:

Innerhalb der 6ffentlichen Grinfidche sind folgende Anlagen und Einrichtungen festgeselzt:
Larmschutzwall im Bereich entlang der L 612 und ein Larmschutzwall im Bereich entlang der be-
stehenden Bahnschiene - sighe Larmschutzgutachten vom 26.03.2008 W&W Bauphysik bzw.
zeichnerische Festsetzungen.

M 2: Flachen bzw. Anlagen zur Regelung des Wasserabflusses:
Das eingetragene Regenrlickhaliebecken dient der Pufferung der verzdgerten Ableitung des
Oberfiachenwassers (siehe ortliche Bauvorschriften Punkt 7 Niederschlagswasser)
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Pflanzgebot A 1
Nordwestliche Eingriinung

Auf der offentlichen Grinflache am nordwestlichen Rand des Planungsgebietes (A 1) ist eine

dichte Hecke aus Baumen und Strduchern anzulegen:

* je 4 m? Grinfiache ist ein Strauch zu ptlanzen,

* je 70 m? Griinflache ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum gem. Artenverwen-
dungsliste, Mindeststammumfang 12 - 14 ¢m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalien.

Pflanzgebot A2
Norddstliche Eingriinung

Auf der &ffentlichen Griinflache an der nordostlichen Planungsgebietsecke (A 2) ist ein

feldgehdlzartiger Bestand aus Badumen und Striuchern anzulegen:

* je 5m?2 Grinflache ist ein heimischer Strauch zu pflanzen,

* je 120 m? Grinflache ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum gem. Artenverwen-
dungsliste, Mindeststammumfang 12 - 14 ¢cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhaiten,

* nicht mit Gehdlzen bepflanzte Flachen sind mit einer krauterreichen Saatgutmischung
einzusden.

Pflanzgebot A3
Ostliche Eingriinung

Auf der Sffentlichen Grinflache am 6stlichen Planungsgebietsrand (A 3), die teilweise auch

als Damm fir das Regenrlickhaltebecken hergestellt wird, ist eine Hecke aus Baumen und

Strauchern zu pflanzen:

» je 4 m® Grinflache ist ein Strauch zu pflanzen,

* je 100 m? Griinfliche ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum gem. Artenverwen-
dungsliste, Mindeststammumfang 12 - 14 ¢m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot A4
Grabenbepflanzung

Der Graben, der das Oberflachenwasser Richtung Regenrlickhaitebecken leitet, ist mit einer
unregelméBigen Struktur (verschiedene Bdschungsneigungen, Gerinnebreiten, pendelndem
L~Stromstrich) auszubilden.
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Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Ptlanzbindung Einzelbdume

Die im nordwestlichen Gebietsrand vorhandenen Obstbaume sind dauerhaft zu erhaiten (siehe
Bebauungsplan). Abgéngige Baume sind durch Arten geman Artenverwendungsliste zu ersetzen.

Pflanzbindung beim Bahnhof

Fiir die Herstellung des Treppenzugangs zum Bahnhof muss teilweise der vorhandene
Geholzbestand beseitigt werden. Die verbleibende Hecke ist dauerhaft zu sichern. Abgéngige
Geholze sind durch Gehdlze gemaB Artenverwendungsliste zu ersetzen.

Flachen und MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
{§ 9 Abs1 Nr. 20 und 25 i.V.m. § 1a BauGB)

M 1: Gehoizflache anlegen, Larmschutzwall ansden

Die Flachen mit den Larmschutzwéllen und nérdlich davon sind wie folgt
anzulegen und dauerhatft zu pflegen:

¢ Die nordexponierten Béschungen der Lérmschutzwélle und die
nérdiich angrenzenden Flachen sind feldgehdlzartig mit Baumen
und StrAuchern gem. Artenverwendungsliste zu bepflanzen
(Ptlanzverband 1,56 x 2 m und 1 Baum je 120 m? Bepflanzungsfla-
che)
zu verwenden sind folgende Baumarten:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides ~ Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betuius Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

+ Die siidexponierten Boschungen der La&rmschutzwélle und die
Saumbereiche des Gehdlzbestandes sind mit einer kréuterreichen
Wiesenmischung fiir trocken-warme Standorte aus siiddeutscher
Herkunft anzuséen.
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Artenverwendungsliste

GrofBle Bédume (Gber 20 m) mit breiter Krone
x Acer platanoides
x Acer pseudoplatanus
x Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus rubor
ATilia cordata
r

tGroBe Baume (iber 20 m) mit schmaler Krone

8« Acer pseudoplatanus 'Erectum’
Tk Acer pseudoplatanus "Negenia’
v

eMittelarofle Baume (15-20/25m)

Ix Acer platanoides ,.Summershade’ (15 - 20 m)
W Acer pseudoplatanus ,Erectum’ (15 - 20 m)
€ Carpinus betulus (15-25m)

x Fraxinus excelsior ,Atlag’(15 - 20 m)

d Prunus avium (15 - 20 m)

W Tilia cordata ,Erecta’ (15 - 20 m)

n

gMittelgrofe Béume (10 - 15 m)

s Acer campestre

{x Acer campestre ,Elsrijk’

ix Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 - 15 m)
g< Acer platanoides ,Olmsted’ (10 - 12 m)

tx Carpinus betulus ,Fastigiata’ (8 - 15)

e Sorbus domestica (10 - 15 m)

x als StraBenbaum geeignet

Straucher:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

=11 -

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde

Bergahorn (oval)
Bergahorn (kegelférmig)

Spitzahorn
Schmalkroniger Bergahorn
Hainbuche
Esche (kegelférmig)
Vogelkirsche

Winterlinde

Feldahorn (strauchartiger Wuchs)
Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wuchs)
Spitzahorn

Spitzahorn (saulenférmig)
Séulen-Hainbuche

Speierling

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger WeiBdorn
Zweigritteliger Weidorn
Liguster

Schlehe

Hundsrose
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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HINWEISE

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unver-
z{glich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehotrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkdr-
zung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

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

Die nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereiche sind zum Schutz der natiiflichen Bodenstruktu-
ren vor erheblichen und nachhaltigen Verénderungen durch geeignete MaBnahmen gegen Befah-
ren abzugrenzen bzw. nur bei abgetrocknetem Zustand zu befahren.

Bei allen BaumaBnahmen ist humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufithren und bis dahin getrennt zu lagern. Als
Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG gewahr-
leisten (Schiitthéhe max. 2,0 m, Schutz vor Verndssung etc.).

Falls bei der Durchf{ihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Aufféliigkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Umweltschutzamt beim Land-
ratsamt Rhein-Neckar-Kreis, sowie der Umweltschutzberater der Stadt Sinsheim, unverziiglich zu
versténdigen.

Mit den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
Der Freiflachengestaltungsplan hat Aussagen Uber die Gestaltung der AuBenanlagen des gesam-
ten Grundstlickes zu enthalten.

Alle Bepflanzungen sind nach DIN 19657 fachgerecht durchzufithren, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Zur Schaffung glinstiger Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung ist DIN
18915 und bei Herstellung der Pflanzgruben DIN 18916 zu beachten. Vorhandene, erhaltenswer-
te Gehélze sind wahrend der Bauzeit gem. DIN 18920 vor Schadigungen zu schiitzen.

Um der Erosion entgegenzuwirken, sollen auch kinftige Pflanzfiachen méglichst unmittelbar nach
Beendigung der BaumaBnahimen eingesat werden.

-13-
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RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.08.1995 (GB1. Nr. 24, S. 617), zuletzt geéndert durch die Verordnung vom 17.12.2009 (GBI.
S. 809) mit Wirkung vom 24.12.2009.

Bekanntmachung als Neufassung vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S.358), in Kraft getreten am 1.
Marz 2010.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art.4 des Gesetzes am 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. I S. 132), zuletzt geéndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetzesénderungen seit Neubekanntmachung:

- Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Gemeindeverordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GVBI. S. 582),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2009 (GBI. S. 185)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspfiege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG

Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542).

Das Gesetz wurde als Artikel 1 des Gesetzes v. 29.07.2009 | 2542 vom Bundestag beschlossen.
In Kraft getreten gem. Art. 27 Satz 1 dieses Gestzes am 01.03.2010.

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Gber die Erholungsvorsorge in der
freien Landschaft (Naturschutzgesetz -NatSchG-) in der Fassung d. Bekanntmachung v.
13.12.2005 (GBI. 8. 745), zuletzt ge@ndert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809) m.W.v.
24.12.2009

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 $.502) zuletzt gedn-
dert durch Art. 3 G v. 09.12.2004 BGBI. |. 3214

-15-
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bilden die -Ortliche Bauvorschriften- nach § 74 LBO
mit textlichen und zeichnerischen Darstellungen.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 74 Abs. 1 LBO)

Allgemein

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, MaBstab, Werkstoff, Farbe und Ver-
héltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltet wirken (§ 11 LBO).

Bauliche Héhen

Im Bereich des gesamten Baugebietes sind bei Flachdachgebauden Uberschreitungen der je-
weils festgesetzten Wandhéhe (= max. Trauthdhe TH) durch Staffelgeschosse bis max. auf die
festgesetzte Gesamthdhe (max. Firsthohe FH) zuldssig, sofern diese Dachaufbauten mindestens
1,50 m von den Geb&dudeauBenwanden des darunter liegenden Geschosses zuriickspringen.
Sichtschutzwénde im Bereich der Terrassen sind mit direktem Anschluss an das Gebéude bis zu
einer Hohe von max. 2 m und einer Lange von max. 5 m zulassig.

Dachgestaltung allgemein

Schwarze, grelle und leuchtende Materialien sind nicht zuléssig.

Zulassig sind jedoch - unabhéngig von ihrer konstruktiv bedingten Farbgebung - in die Dachfla-

chen integrierte Anlagen zur Energiegewinnung.

Dacheineindeckungen oder Fassaden mit unbeschichteten Metallen (z.B. Kupfer, Blei, Zink) sind
unzuldssig. '

Die Dachneigung sowie die Dachform im Plangebiet werden durch Eintrag in die Nutzungsschab-
lonen festgesetzt. Die Dachneigung bei Nebengebduden (auch Garagen) ist den in der Nutzungs-
schablone festgesetzten Dachneigungen anzupassen. Dies gilt nicht fir Grenzgaragen.

Einseitige Pultdacher bei Hauptgebauden sind nur fiir Staffelgeschosse sowie fiir Carports zulas-
sig. Bei Doppelhdusern ist nur eine einheitliche Dachneigung zuldssig.

Begriinte D&cher sind grundsatzlich zulassig.
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Werbeanlagen und Beleuchtung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2LBO)

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuléssig. Werbeanla-
gen auf D&chern, mit bewegtem Licht oder in grellen Farben sind nicht zulassig. Die Werbeanla-
gen sind im WA bis zu einer Flache von max. 0,5 m2 und im Ml bis zu einer GroBe von max.
2 m2 zuldssig.

Das Anbringen von Werbeanlagen oberhalb der Bristungshdhe des ersten bzw. zweiten Oberge-
schosses ist im WA unzuldssig.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung sind blendfrei zum Bahngeldnde hin
auszurichten.

Stellplatzflachen und Zufahrten im Vorgartenbereich
(§ 37 und § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Im Plangebiet wird festgesetzt, dass private Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Zufahrten zu
den Garagen in den Vorgartenbereichen, in ihrer Gesamtbreite nur bis max. 3/4 der an die Ver-
kehrsflache der ErschlieBungsstraBe angrenzenden Grundstiicksbreite zuldssig sind.

Private Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie die Zufahrten zu den Garagen sind im gesamten
Plangebiet im Vorgartenbereich nur zuldssig, wenn diese durch wasserdurchléssige Beldge auf
versickerungsféhigem Untergrund (z. B. Rasengittersteine, Rasenpflaster mit FugengréBe mind.
2,0 cm, wasserdurchld@ssiges Verbundpflaster, Betonsteinpflaster mit Drainfuge oder Schotterra-
sen) befestigt sind. Ausgelegte oder ausgepflasterte Fahrstreifen in einer Breite von ca. 0,6 m
sind zuldssig. Bei nicht versickerungsfahigem Untergrund ist ein Untergrundaufbau von mind. 15
cm Drainkies oder gleichwertigem Material vorzusehen.

Im gesamten Plangebiet wird aus stadtebaulichen Griinden die erforderliche Stellplatzanzahl aut
zwei Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt. Ausnahmen hierfir sind Bereiche der Nutzungs-
schablone B1 -~ B2. Hier gilt die Mindestanzahl ein Steliplatz pro Wohneinheit.

AuBenanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Im gesamten Plangebiet ist die Nutzung der Vorgarten- bzw. Vegetationsflachen als Arbeits- oder
Lagerflache nicht zulassig.

Die gesamten nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen, aber mindestens 85 % dieser Flachen
sind, sofern sie nicht als Geh-, Zufahrts- oder Steliplatzfldchen genutzt werden, gartnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten.

Vorzusehen ist die Bepflanzung mit Baumen, Strduchern, Stauden und Nutzpflanzungen sowie
Einsaat mit Grdsern und Kréutern, Orientierungshilfe bietet die Geholzauswahlliste.

Flr die Befestigung von Flachen sind nur wasserdurchidssige Beldge zulassig.

.5
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Flachen bzw. Anlagen zur Regelung des Wasserabflusses:

Es ist vorgesehen, das anfallende Regenwasser in den daflr vorgesehenen Kanalrohren zu
sammeln und Gber einen offenen Graben in ein Regenriickhaltebecken mit gedrosseltem Abfluss
zu leiten. Dies dient der Pufferung der verzigerten Ableitung des Oberfldchenwassers.

Weiterhin ist ein Absperrschieber vorgesehen.

Das Riickhaltebecken ist mit einem gedrosselten Abfluss zu versehen.

Das temporar gestaute Regenwasser wird vom Riickhaltebecken gezielt durch einen gedrossel-
ten Ablauf mittels eines unterirdischen Regenwasserkanalrohres unter dem Bahndamm hindurch
in den ca. 150 m entfernten paralle! zur Bahnlinie verlaufenden Entwésserungsgraben geleitet.

Der Bereich A1 ist als Mischgebiet festgesetzt, hat jedoch aufgrund von Ausschilissen der Nut-
zungsarten (siehe textliche Festsetzungen | Punkt 1.2) den Charakter eines allgemeinen Wohn-
gebietes. Aus diesem Grund ist in diesem Bereich eine unbehandelte Ableitung des Nieder-
schlagswassers moglich.

Der Bereich A2 ist als Mischgebiet festgesetzt. In diesem Bereich sind auch ,sonstige Gewerbe-
betriebe sowie Gartenbaubetriebe zuldssig. Aus diesem Grund besteht ein erhdhter Verschmut-
zungsgrad von Hofflachen, sowie StraBenflachen, der eine Vorbehandlung des Niederschlags-
wassers erforderlich macht.

Es wird {lr diesen Bereich vor Einleitung in das Ruckhaltebecken zur Vorbehandlung und Reini-
gung die Installation einer Retentionfilteranlage oder alternativ einer Schmutzfangzelle erforder-
lich.
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BEGRUNDUNG

Angaben zum Stadtteil Hoffenheim

Lage und Zustand des Plangebietes

Der Stadtteil Hoffenheim gehort zur GroBen Kreisstadt Sinsheim im Rhein-Neckar-Kreis. Der
Geltungsbereich der Satzungen Uber Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Gewann ,Vor-

deres Tal “ wird wie folgt beschrieben:

Das Gebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Sinsheim-Hoffenheim und ist wie folgt
begrenzt:

Im Siden verlauit die Grenze des Geltungsbereiches entlang der Randbebauung des beste-
henden Bebauungsgebietes ,An der SchieBmauer, rechtsverbindlich seit 20.12.1979.

Im Norden bildet hauptséchlich landwirtschaftlich genutzte Flache die Grenze.

- Im Osten wird das Gebiet begrenzt durch die bestehende Bahnlinie Sinsheim -
Neckargemiind - Heidelberg.

- Im Westen wird das Gebiet durch die Horrenberger StraBe (L 612) begrenzt.
Topographisch stellt sich ausgehend von der bestehenden Randbebauung das Gebiet trichter-

{6rmig mit jeweils einem Gefélle von ca. 8 - 10 % auf beiden Seiten dar.
Ausgehend von der Horrenberger StraBe zur Bahnlinie hin hat das Gebiet ein kontinuierliches

~ Geféllevonca. 5 - 6 %.

sid nord
Bestand Bebauung gepl. Wohngebiet gepl.
Misch
gebiet
\_—"’Gﬁ[iﬂdemmm
Querschnitt Gelande
Schwerpunkt - Wohnen -
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Bebauungsplan ,Vorderes Tal*im ST Hoffenheim Begrlindung

Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ,Vorderes Tal* ist aus dem festgesteliten Flachennutzungsplan vom
07.02.2006 entwickelt.

Im festgestellten Flachennutzungsplan fir den Verwaltungsraum Sinsheim-Hoffenheim aus dem
Jahre 2006 ist in Fortfihrung von dem bestehenden Baugebiet eine bisher unbebaute Flache fir
berwiegend Wohnbebauung (Geltungsbereich), sowie fiir Flachen fir sportliche Zwecke und
Einrichtungen dargestellt (auBerhalb des Geltungsbereiches).

Im Siden grenzt an das Plangebiet das bestehende Baugebiet ,An der SchieBmauer® an. Dem
Baugebiet liegt der genehmigte Bebauungsplan von 1979 zugrunde.

In dem Rechtsplan ist ,Allgemeines Wohngebiet* in 1-1 % - geschossiger, offener Bauweise fest-
gesetzt. Das Gebiet ist vollsténdig besiedelt.

Der gesamte Geltungsbereich des Plangebietes des Baugebietes liegt im Wasserschutzgebiet
Zone lll B. Die Grenze hierfir bildet der bestehende Feldweg Flst.-Nr, 3324.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Konzeption

Im Stadtteil Hotfenheim wurde im Bebauungsplan Gewann ,An der SchieBmauer“ Wohnbauflache
planungsrechtlich festgesetzt. Das nord-westlich am Rande von Hoffenheim gelegene Wohnge-
biet ist vollstandig bebaut.

Aufgrund einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen soll der Bereich, der tir Wohnbe-
bauung ausgewiesen ist, nunmehr planungsrechtlich gesichert, umgelegt und erschlossen wer-
den.

Ziel des Bebauungsplanes ist dabei die Ausweisung von Wohnbauflachen fir ein aligemeines
Wohngebiet sowie die Ausweisung einer Fldche im Mischgebiet fir tiberwiegend Wohnbebauung.

Weiterhin ist das Ziel eine bodenrechtliche Neuordnung der im Geltungsbereich gelegenen Fla-
chen sowie die Einleitung einer sinn- und maBvollen stadtebaulichen Entwicklung in diesem Be-
reich.

Mit Beschluss vom 04.10.2005 hat der Gemeinderat der Stadt Sinsheim der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sowie ortlicher Bauvorschriften im Bereich ,Vorderes Tal“ in Sinsheim Stadtteil
Hoffenheim zugestimmt.
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Bebauungsplan ,Vorderes Tal* im ST Hotfenheim

Begrindung

Flachenbilanz:

Grundstlcksanzahl Flache anteilige Flache
Grundstiicke
Allgemeines Wohngebiet 70 Stk 33033,00 m?
Mischgebiet 10 Stk 6430,00 m?
Gesamt 80 Stk 39463,00 m? 59 %
Verkehrsflache 11635,00 m? 17 %
incl. Anteil L 612 (ca. 2000 m?3)
Grinfldche 16312,00 m? 24 %
Gesamt 67410,00 m? 100 %

Regenerative Energiequellen

Zu einer dkologischen Stédteplanung gehdrt vor allem auch eine umweltschonende Energiever-

sorgung, z.B. regenerative Energiequellen, wie z.B. Solarenergie.

Soweit die Fassadenflachen der Energiegewinnung oder Energieeinsparung dienen, sind reflek-
tierende Bauteile (z. B. transparente Warmedammung, Verkleidungen mit Solarpaneels etc.) zu-

lassig.
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Bebauungsplan ,Vorderes Tal* im ST Hoffenheim Begrindung

Das temporér gestaute Regenwasser wird vom Ruckhaltebecken gezielt durch einen gedrossel-
ten Ablauf mittels eines unterirdischen Regenwasserkanalrohres unter dem Bahndamm hindurch
in den ca. 150 m entfernten parallel zur Bahnlinie verlaufenden Entwésserungsgraben geleitet.

Eine Uberschwemmungsgefahr der Bahntrasse sowie den anliegenden Grundstlcken ist somit
auszuschlieBen. :

Der Bereich A2 ist als Mischgebiet festgesetzt. In diesem Bereich sind ,sonstige Gewerbebetriebe
sowie Gartenbaubetriebe zuldssig. Aus diesem Grund besteht ein erhdhter Verschmutzungsgrad
von Hofflachen, sowie StraBenfldchen, der eine Vorbehandlung des Niederschlagswassers erfor-
derlich macht.

Es wird flr diesen Bereich vor Einleitung in das Ruckhaltebecken zur Vorbehandiung und Reini-
gung die Installation einer Retentionfilteranlage oder alternativ einer Schmutzfangzelle erforder-
lich.

Der Bereich A1 ist als Mischgebiet festgesetzt, hat jedoch aufgrund von Ausschliissen der Nut-
zungsarten (siehe textliche Festsetzungen | Punkt 1.2) den Charakter eines allgemeinen Wohn-
gebietes. Aus diesem Grund ist in diesem Bereich eine unbehandelte Ableitung des Nieder-
schlagswassers méglich.

Ver- und Entsorgung

Durch die Anbindung an das ortliche sowie Uberdrtliche Verkehrswegenetz und durch den Bau
neuer Ver- und Entsorgungsanlagen mit Anschilissen an das entsprechende Ver- und Entsor-
gungsnetz ist davon auszugehen, dass fir diesen Bereich die Ver- und Entsorgung gesichert ist.

Die Dimensionierung bzw. der Zustand des vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetzes miissen im
Rahmen der ErschlieBungsplanung Oberpriift werden, ggf. missen diese Anlagen ergénzt bzw.
ausgetauscht werden.

Schmutzwasserentsorgung:

Schmutzwasserkanal:

Das Schmutzwasser wird in Schmutzwasserkanédle gesammelt. Der Hauptsammlerkanal des
Schmutzwassers wird unterirdisch unter der Bahntrasse hindurch gefiihrt und schlieBt an den ca.
150 m parallel zur Bahntrasse verlaufenden Schmutzwasserkanal an. Die Abfliisse werden in
Richtung Zuzenhausen zur Verbandsklaranlage Meckesheimer Cent geleitet.

Hausanschliisse:

Bei einer angenommenen mittleren Tiefenlage der zu bauenden Kanalhaltungen von ca. 2,75 m -
3,25 m unter OK StraBe kdnnen bei der Entwésserung des Schmutzwassers der einzelnen Haus-
halte ab einer Tiefenlage des Hausanschlussrohres von ca. 2,00 m unter OK StraBe (gemessen
ab OK FFH Keller) beziiglich des Abflusses der Einbau von Abwasserhebeanlagen erforderlich
werden.
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Bebauungsplan ,Vorderes Tal* im ST Hoffenheim Begriindung

Weiterhin besteht eine Larmemissionsquelle durch die westlich vom Baugebiet veriaufende
L 612. Im Bereich zwischen Wohngebiet und L 612 ist die Errichtung von einem weiteren Larm-
schutzwall mit einer Hohe von 3,00 m — 3,50 m vorgesehen (siehe La&rmschutzgutachten vom
26.03.2008 und Stellungnahme vom 24.02.2010 W&W Bauphysik). Der Larmschutzwall kann als
begriinter Erdwall ausgefiihrt werden. ‘

Die Immissionen wurden laut Gutachten unter Berlicksichtigung aktiver L&rmschutzmaBnahmen

“an der L 612 und der Bahnlinie ermitteit.

Durch die LarmschutzmaBnahmen kdnnen die Orientierungswerte fir das EG-Niveau und somit
auch f{ir die Freibereiche eingehalten werden.

Die Dimension des Walls wird durch die schalltechnischen Untersuchungen des Verkehrslarms
bestimmt.

Es wird empfohlen, ab dem 1. OG alle Gebdudeteile so herzustellen, dass sie die Mindestwerte
fiir Luftschallddmmung fir den jeweiligen Ldrmpegelbereich der DIN 4109 einhalten.

Im Flachennutzungsplan ist fir die ndrdlich an den Geltungsbereich angrenzende Flache eine
sportliche Nutzung zugewiesen. Falls in Zukunft eine Erweiterung des Bebauungsplans ange-
strebt wird, ist es erforderlich, eine dementsprechende Erweiterung der LarmschutzmaBnahme
nérdlicherseits zum Schutz des Wohngebietes vorzusehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan selel in Anlehinung an die angrenzende Bebauung sowie entlang der beste-
henden Bahnlinie zwei Arten der baulichen Nutzung fest. Die Wohngebiete sind bezliglich des
Storungsgrades der Nutzung hinsichtlich der Nahe zur bestehenden Bahnlinie, sowie zur B 45
wie folgt abgestuft:

a) Aligemeines Wohngebiet
Einzel-, Doppelh&user und Hausgruppen bieten eine gréBtmégliche Vielfalt an energieeffizien-
ten, kompakten Wohnformen an (Grundstlckstiache von ca. 250 - 650 m?).

b) Mischgebiet (Orientierung nordlicher Siediungsrand)

Einzel- und Doppethduser sind topographisch dem allgemeinen Wohngebiet zugewandt

(Richtung Sd/Ost - Sid/West).

Aufgrund der exponierten Lage wurde Mischgebiet gewahlt, um die schalischutztechnischen
Auflagen einzuhalten. Es soll jedoch der Wohngebietscharakter auch im Mischgebiet dominieren.
Grundsatziich wird mit den vorgenannten getroffenen Festsetzungen eine optimale Basis fir die
Durchmischung von unterschiedlicher Verdichtungen, Hausformen und Bevdlkerungsstrukturen
geschaffen.

-11 -
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Bauweise

Im Plangebiet wird ausschlieBlich offene Bauweise festgesetzt. Weiterhin werden zur Gewsahrleis-
tung des abgestimmten stédtebaulichen Konzeptes und des darin festgelegten Wohnungs- und
Grundstiicksgeflges bereichsweise Uber die Art der zuldssigen Hausformen (z.B. nur Einzelhiu-
ser, nur Doppelh&user, nur Hausgruppen) Festlegungen getrotfen. Das Verhaltnis der unter

schiedlichen Bauformen zueinander entspricht der derzeitigen Nachfragestruktur und der Seitens
der Stadt Sinsheim angestrebten stadtebaulichen Verdichtung des Baugebietes.

Weiterhin dient die Festsetzung der Bauweise und dadurch des seitlichen Abstandes der Gebau-
de von den Grundstiicksgrenzen u. a. dem Brandschutz, der Bel(iftung, der Belichtung, dem ru-
henden Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen, den nachbarlichen Interessen sowie
der stadtebaulichen Gestaltung.

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohnen“ WA sind berwiegend Einzel- und Doppelhausbebauun-
gen zuldssig, sowie in bestimmten Bereichen entlang der Bahnlinie Hausgruppen.

Im ,Mischgebiet” Ml sind aufgrund der vielfltigeren Nutzung die Grundstiicke groBzigiger be-
messen.

Die vorgenannten getroffenen Festsetzungen sollen zudem eine Durchmischung von unterschied-
licher Verdichtungen, Hausformen und Bevolkerungsstrukturen nicht nur erméglichen, sondern
auch fordern.

Bei der Anordnung der Baukorper, insbesondere der verdichteten Bauformen, solte auf eine
mdglichst weitgehende Sid- bis Westausrichtung der Geb&ude geachtet werden, um eine best-
mogliche Belichtung und Besonnung zu gewahren und optimale Voraussetzungen fiir die Nut-
zung von alternativen Energiequellen (z.B. Solarenergie) zu schaffen.

Aut die Festsetzung von Baulinien wird zugunsten einer weitestgehenden Gestaltungstreiheit der
kiinftigen Bauherren (berwiegend verzichtet.

-13-
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Mindestanzahl der Stelipléatze

Die vorzuweisende Mindestanzahl pro Wohneinheit betrigt zwei Stellplatze mit Ausnahme der
Bereiche B1 — B2 im Plangebiet. Hier gilt die Mindestanzahl von einem Stellplatz pro Wohnein-
heit aufgrund der kleinen relativ kleinen Grundst(icke.

Die abweichende Festsetzung von der LBO riihrt daher, dass tendenziell die Anzah! der Zugelas-
senen Autos in Deutschland und besonders im [&ndlichen Raum aufgrund des Mobilitatsbedarfs
in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen ist.

Dies bedeutet wiederum, dass geniigend Parkméglichkeit geschaffen werden miissen.

Da das Ziel ist, dass so wenig wie moglich Autos zu Gunsten der Verkehrssicherheit im StraBen-

bereich parken, wurde die vorzuweisende Anzahl von Stellplatzen auf den privaten Grundsti-
cken erhoht.
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