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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung mit Umweltbericht
Zusammenfassende Erklarung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
IS. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1S. 1722)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Landesgesetze BW

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

Naturschutzgesetz (NatSchG) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585)

Wassergesetz (WG) in der Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 16.12.2014 (GBI. S. 777)

Landesbodenschutz- und -altlastengesetz (LBodSchAG) in der Fassung vom 14.12.2004 (GBI. S.
908), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 815)

StraRengesetz (StrG) in der Fassung vom 11.05.1992 (GBI. S. 329), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 12.05.2015 (GBI. S. 326,331)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 09.12.2014 (GBI. S. 686)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)
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Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger o6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behdrden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fiir Bebauungspldane gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die

voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben

und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB in
Verbindung mit § 15 BNatSchG behandelt.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der seit 1972 zu Sinsheim gehorige Stadtteil Hoffenheim befindet sich ca. zwei Kilometer
nordwestlich des Hauptortes.

In den letzten Jahrzehnten wurden im Westen der Bahnanlagen und stdlich des Dorfes neue
Wohnbauflachen ausgewiesen. Dazu zadhlt auch das nordwestlich am Ortsrand gelegene
Wohngebiet ,,An der Schielfmauer”, das mittels Bebauungsplan im Jahr 1979 planungsrechtlich als
»Allgemeines Wohngebiet” in 1-2-geschossiger, offener Bauweise festgesetzt wurde und
inzwischen nahezu vollstdandig bebaut ist. Bereits in der damaligen planerischen Konzeption wurde
eine mogliche Erweiterung bedacht und in Form einer Anbindungsstralle (Stichstralle an den
Bahngleisen) umgesetzt.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauplatzen, sowohl in der Stadt Sinsheim
selbst als auch in deren Stadtteilen, soll das 0.g. Wohngebiet nun nach Norden fortgesetzt werden.
Das Wohngebiet ist von einer kleinteiligen Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern gepragt
und soll modernen Anspriichen gerecht werden. Die GrundstiicksgroRen liegen zwischen 400-
600 m? und sind somit entsprechend der ldndlichen Lage des Ortes dimensioniert. Insbesondere
junge Familien sollen das ,Vordere Tal“ als attraktives Wohngebiet fiir sich entdecken.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als geplante Wohnbauflache dargestellt. Den
Aufstellungsbeschluss fur den erforderlichen Bebauungsplan hat der Gemeinderat im Juli 2015
gefasst.

2 Lage und GroRBe des Plangebietes

Das Plangebiet beinhaltet vollumfanglich die Flurstiicke 3248, 3249, 3250, 3251, 3252, 3253, 3254,
3255, 3256, 4530 sowie teilweise die Flurstiicke 3, 470, 1943, 3236, 3237 und 3248.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 3,04 ha.

Vs
aN
A ~
]

X

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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3 Bestand

Das geplante Wohnbaugebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Hoffenheim und schlieRt
an das bestehende Wohngebiet ,,An der SchieBmauer” an.

Nordlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Osten wird das
Plangebiet durch die bestehende Bahnlinie Sinsheim — Neckargemiind — Heidelberg begrenzt. Die
Begrenzung im Westen erfolgt durch Grinflichen- bzw. Garten, welche westlich an die
LandesstraRe 612/ Horrenberger Stralle angrenzen.

Das Gebiet weist eine ausgeprdgte Topografie auf und fallt zum Elsenztal hin in ndrdliche,
nordostliche und Ostliche Richtung ab. Das Hohenniveau erstreckt sich von ca. 152 bis 176 m i.NN.
Angrenzend bestehen im Norden, Westen und Osten weitere Landwirtschaftsflichen in teilweise
deutlichen Hanglagen.

Derzeit werden die Flachen vollumfanglich landwirtschaftlich als Acker oder Griinland genutzt. Die
ErschlieBung der Flachen ist liber die LandesstralRe 612 sowie lber die Obere SchieBmauerstrale
gesichert.

Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich
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Bild 3: Blick von der L612 nach Osten in Richtung Bahngleise

Bild 4: Blick vom norddostlichen Anbindungspunkt der Oberen SchiefBmauerstrae nach Norden entlang des Feldweges

bzw. der Bahngleise

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, orientiert sich im
Wesentlichen am Bestand in den angrenzenden Wohngebieten. Berlicksichtigt wurde bei der
Uberplanung jedoch der Anspruch, eine zeitgemiRe, sinn- und malRvolle Entwicklung zu
gewahrleisten.

Mit dem Plangebiet sollen in sinngemaRer Fortsetzung des Baugebietes ,,An der Schiefmauer”
insbesondere Baugrundstiicke fir Einfamilien- und Doppelhduser zur Verfligung gestellt werden.
Aufgrund der landlichen Lage des Ortsteils werden GrundstiicksgréRen ab 400 bis 600 m? fiir
Einfamilienhduser als angemessen angesehen, womit die gewlinschte aufgelockerte Bauweise
gewdhrleistet wird.

Im Osten des Plangebiets ist die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen, der auch fir Kinder aus den
stdlich gelegenen Wohngebieten gut zu erreichen ist. Der tiefste Gelandepunkt im Nordosten des
Plangebietes wird als Retentionsfliche genutzt. Zwischen der L 612 und den ersten
Baugrundstiicken werden zwei Grinflichen angelegt, welche als Ausgleichs- bzw.
Malnahmenflache dienen. Zudem fungieren sie als ,griiner Puffer” zwischen Landesstrale und
Bebauung.
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Die beiden nach Norden angeordneten offentlichen Grinstreifen, im Anschluss an die
Verkehrsflache, eroffnen die Moglichkeit, das Plangebiet bei Bedarf zu erweitern. Sollte auf lange
Sicht weitere Nachfrage nach Wohnbaupldtzen in Hoffenheim bestehen, kénnten die beiden
Grinflaichen in Verkehrsflaichen umgewidmet werden und folglich als verkehrliche
Anknipfungspunkte dienen. Eine weitere Anbindung an die westlich des Plangebietes verlaufende
L 612 musste somit nicht erfolgen.

Bild 5: Stadtebauliche Konzeption, freier MaRstab

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgt {iber die LandesstraRe 612. Uber diese
ist das Gebiet auch an den Uberortlichen Verkehr der B 45 und weiter zur Autobahn A6

angeschlossen.

Das Plangebiet wird auRerdem an das bestehende Stralennetz (Obere SchiefRmauerstralle) des
sidlich angrenzenden Wohngebietes ,, An der SchieRmauer” angebunden.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine Ringstrale mit 5,5 m Breite. Im Plangebiet ist
ausschlieBlich mit Anliegerverkehr zu rechnen, daher werden einseitige Gehwege mit einer Breite
von 1,50 m vorgesehen. Einer der Birgersteige knlpft an die Obere SchieRmauerstralle an, ein
weiterer ist fir die Innenseite der RingstralRe geplant, wodurch sich groRzligigere Kurvenradien fir
Fahrzeuge ergeben.
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Der bestehende Feldweg entlang der Bahnlinie bleibt erhalten. Durch FuBwege werden dariiber
hinaus sinnvolle Verbindungen zum bestehenden Wohngebiet, zum geplanten Spielplatz, zu
angrenzenden Feld- und Spazierwegen, zum Bahnhof und dem Zentrum von Hoffenheim
geschaffen.

Der Stadtteil ist Gber die Buslinien 762 und 755 an Sinsheim angebunden. Die nachstgelegene
Haltestelle befindet sich in fuRlaufiger Nahe am Bahnhof, slidostlich des Plangebietes. Der
Hoffenheimer Bahnhof erméglicht auerdem einen schnellen Zugang zur S-Bahnstrecke Sinsheim
— Neckargmiind — Heidelberg, auf welcher die gut getaktete ,S5“ eine wichtige Verbindung in die
nachstgelegenen Mittel- und Oberzentren darstellt.

4.3 Technische Infrastruktur

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

Der Zustand sowie die Dimensionierung des vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetzes miissen im
Rahmen der ErschlieRungsplanung Uberprift werden. Gegebenenfalls sind diese Anlagen zu
erganzen oder auszutauschen.

Fiir das Plangebiet wird die Entwdsserung in einem reinen Trennsystem angestrebt.
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Erweiterung des bestehenden Netzes. Die Wasserversorgung
soll Uber die Horrenberger StraRe bzw. Uber einen bestehenden Wasserleitungsanschluss DN 125
im Fulweg entlang der Bebauung erfolgen. Vorgesehen ist ein Ringleitungsschluss lber eine
weitere bestehende Wasserleitung DN 125 ,Obere Schielfmauer”. Nach Angaben der Stadtwerke
Sinsheim steht am hochsten Punkt bei zweigeschossiger Bauweise ein voraussichtlicher Druck von
ca. 2,5 bar zur Verfiigung. Es wird von Seiten der Stadtwerke Sinsheim zur genauen Uberpriifung
des Drucks ein hydraulischer Nachweis empfohlen.

Die Stadtwerke stellen {iber die einzelnen Hydranten in der Ausfiihrung DN 80 eine
Léschwassermenge von 48 m3/h (13,3 I/s zur Verfiigung). Damit ist der Grundschutz gemaR DVGW-
Arbeitsblatt 405 gewahrleistet.

Regenwasserentsorgung

Es ist vorgesehen, das anfallende Regenwasser in den dafiir vorgesehenen Kanalrohren zu sammeln
und in ein Regenriickhaltebecken mit gedrosseltem Abfluss zu leiten. Dies dient der Pufferung der
verzogerten Ableitung des Oberflaichenwassers.

Zur Schaffung eines zusatzlichen Puffers wird zur Entlastung der Kanalisation im Bebauungsplan die
Anlage von Regenwasserzisternen mit Drosselabfluss in das 6ffentliche Kanalnetz festgesetzt.

Das Regenrickhaltebecken ist als naturnah gestalteter Bereich auszufiihren, so dass ein
unregelmaRiger, topographisch angepasster Uferverlauf mit unterschiedlich geneigter Béschung
entsteht. Das Regenriickhaltebecken wird mit Natur-Baustoffen ausgebildet, auf die Verwendung
von kinstlichen Abdichtungen wie Folien, Beton o.a. wird verzichtet.
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Das temporar gestaute Regenwasser wird vom Riickhaltebecken gezielt durch einen gedrosselten
Ablauf mittels eines unterirdischen Regenwasserkanalrohres unter dem Bahndamm hindurch in
den ca. 150 m entfernten parallel zur Bahnlinie verlaufenden Entwasserungsgraben geleitet. Eine
Uberschwemmungsgefahr der Bahntrasse sowie den anliegenden Grundstiicken kann somit
ausgeschlossen werden.

Die Einleitung des Oberflachenwassers in den Graben erfordert eine wasserrechtliche Erlaubnis,
welche im Laufe des weiteren Verfahrens bei der zustdndigen Unteren Wasserrechtsbehérde
(Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Wasserrechtsamt) beantragt wird.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird in einen Hauptsammelkanal geleitet, welcher unterirdisch unter der
Bahntrasse hindurchgefiihrt und an den ca. 150 m parallel zur Bahntrasse verlaufenden
Schmutzwasserkanal angeschlossen wird. Die Abfliisse werden Richtung Zuzenhausen zur
Verbandsklaranlage Meckesheimer Cent geleitet.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Netzes gewdhrleistet werden.
Bei Bedarf ist die Errichtung einer zusatzlichen Trafostation erforderlich.

Kabel

Eine Versorgung des Plangebietes mit Glasfaserkabel ist vorgesehen.

5 Ubergeordnete Planungen

5.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als geplante Wohnbauflache
enthalten. Im Norden grenzt das Gebiet an einen regionalen Griinzug sowie an ein Vorranggebiet
fiir Landwirtschaft. Im Osten verlduft eine Schienenverbindung, darauf folgt ein Vorranggebiet fur
den vorbeugenden Hochwasserschutz. Die regionalplanerisch bedeutsamen Gebiete werden durch
die Planung nicht tangiert.

Bild 6: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, freier Mal3stab
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5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-
Angelbachtal-Zuzenhausen ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflaiche enthalten. Der
Bebauungsplan ist damit aus dem FNP entwickelt und bedarf keiner Genehmigung.

| - )

Bild 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2006 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim, freier
MaRstab

6 Angrenzende und iiberplante Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im Sliden an den rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,,An der SchieBmauerstrafle”.
Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet in 1 - 2-geschossiger, offener Bauweise.

7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.2 Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.
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7.3 Biotope
Folgende gesetzlich geschiitzten Biotope befinden sich im ndheren Umfeld des Plangebietes:

- Biotopnummer 167192260203, ,Feldhecke nordwestl. Hoffenheim - Oberes Tal“; nordlich,
Ostlich und siidwestlich des Planungsgebietes; Flache 0,078 ha.

=  Biotopnummer 167192260095, , Grabenvegetation nordwestl. Hoffenheim - Oberes Tal“, ca.
130 m 6stlich des Planungsgebietes, Flache 0,21 ha.

=  Biotopnummer 167192260096, ,Auwaldstreifen nérdl. Hoffenheim - Oberes Tal“; ca. 235 m
Ostlich des Planungsgebietes; Flache 0,16 ha.

=  Biotopnummer 167192260197, ,Feldhecke nordwestl. Hoffenheim - Ob der Ziegelhitte”;
ca. 100 m westlich des Planungsgebietes; Flache 0,0156 ha.

Die Schutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt.

7.4 Gewasserschutz

Das Planungsgebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Nr. 226005 Br. Gew. Bruch, Roéhrig
Sinsheim-Hoffenheim, Zone IlIB.

7.5 Hochwasserschutz

Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie
durch die Planung aulSerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.6 Landschaftsschutzgebiet

Im Norden, Westen und Osten des Plangebietes befindet sich in mittelbarer Entfernung das
Landschaftsschutzgebiet ,LSG 2.26.042 - Unteres und Mittleres Elsenztal”, welches eine
Gesamtflache von 4.863 ha besitzt.

7.7 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.8 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflaichen bekannt.

7.9 Baugrundverhaltnisse

Die Beschaffenheit des Bodens ist aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan zu entnehmen. Es
wird empfohlen, vor Baubeginn die Untergrundbeschaffenheit untersuchen zu lassen.
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Schalltechnische Untersuchung

An das Plangebiet angrenzend verlaufen im Westen die LandesstralRe L 612 nach Horrenberg sowie
im Osten die Bahnlinie Meckesheim-Steinsfurt. Weiterhin befindet sich ca. 200 m westlich, im
Ortskern von Hoffenheim, die BundesstraBe B 45 sowie stdostlich des Plangebietes ein
landwirtschaftlicher Betrieb. Zur Feststellung moglicher Larmbeeintrachtigungen des Baugebietes
durch Verkehrslarm wurde eine liberschlagige Berechnung der Larmwerte unter Zuhilfenahme des
dB-Rechners des Ministeriums fir Verkehr und Infrastruktur BW durchgefihrt.

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Maligebend fir
Uberschreitungen von Lirmricht- und Grenzwerten ist daher die DIN 18005 sowie die
16. Bundesimmissionsschutzverordnung. Zusatzlich werden nachfolgend die Immissionsrichtwerte
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) aufgefiihrt, welche maligebend fir
den Landwirtschaftsbetrieb sind. Bei Strafen- und Schienenverkehrslarm ist die TA Ldarm nicht
anzuwenden (vgl. TA Larm Kap. 1).

DIN 18005 16. BImSchV TA Lirm
Tags (6-22 Uhr) 55 dB(A) 59 dB(A) 55 dB(A)
Nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A) 49 dB(A) 40 dB(A)

Tabelle 1: Larmricht- und Larmgrenzwerte flr Allgemeine Wohngebiete

Wahrend die Larmrichtwerte der DIN 18005 der Abwagung zuganglich sind, missen die
Larmgrenzwerte der 16. BImSchV strikt eingehalten werden. Eine Uberschreitung der Grenzwerte
erfordert aktive (an der Larmquelle) oder passive (am Wirkungsort) LairmschutzmafRnahmen. Zum
aktiven Larmschutz zdhlen MalRnahmen, die direkt am Verkehrsweg stattfinden, wie bspw. die
Errichtung eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand. Zu den passiven Mallnahmen gehort
etwa der Einbau von Larmschutzfenstern und -tiiren. Grundsatzlich besitzt aktiver Larmschutz
Vorrang vor passivem, jedoch missen aktive MalBnahmen nach stadtplanerischen sowie
okonomischen Gesichtspunkten in ,gesundem” Verhaltnis zum tatsachlichen Schutzzweck stehen.

StraBenverkehr L 612

Ausgangswerte:

. DTV 2020 = 7.169 Kfz.
Info: DTV 2014 betrdgt nach Verkehrsmonitoring 2014 BW: 6.517 Kfz; prognostizierter
Zuwachs bis zum Jahr 2020: 10 % (eigene Annahme).

=  StraRengattung: Gemeindestralle.
Info: Anteil des Schwerverkehrs betragt nach Verkehrsmonitoring 2014 BW nur 2,1 %.
AuRerdem kurviger StraRenverlauf sowie steiler Ortseingang bei Horrenberg. Daher keine
Einstufung als LandesstraRe.

=  Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h (innerorts).

= StraRenoberflache = nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone.

=  Steigung / Gefille der StraRe = ca. 8 %.

=  Abstand zur Mitte des Fahrstreifens = ca. 30 m bis zum nachstgelegenen Baufenster.

=  Hohe des Immissionsortes tber Fahrstreifen =2 m.
Info: Die Hohe des Immissionsortes wird generell mit 4 m angegeben. Das Baufenster liegt
jedoch ca. 2 Héhenmeter unterhalb des Fahrstreifens.
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Ergebnis:

Mittelungspegel (tags) = 61,4 dB(A).
Mittelungspegel (nachts) = 51,2 dB(A).

Die Larmrichtwerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV werden Uberschritten.
Den Uberschreitungen kann durch Festsetzungen von passiven SchallschutzmaRnahmen begegnet
werden.

StraBenverkehr B 45

Ausgangswerte:

= DTV 2020 =16.600 Kfz.
Info: DTV 2014 betrdgt nach Verkehrsmonitoring 2014 BW: 15.091 Kfz; prognostizierter
Zuwachs bis zum Jahr 2020: 10 % (eigene Annahme).

=  StraBengattung: Gemeindestralle.
Info: Anteil des Schwerverkehrs betragt nach Verkehrsmonitoring 2014 BW nur 3,0 %.
AulRerdem bewegte Topografie mit Steigung und Gefalle. Daher keine Einstufung als
Bundesstralie.

=  Hochstgeschwindigkeit = 50 km/h (innerorts).

= StraRenoberflache = nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone.

= Steigung / Gefille der StraRe = ca. 6 %.

= Abstand zur Mitte des Fahrstreifens = ca. 200 m bis zum nachstgelegenen Baufenster.

=  Ho6he des Immissionsortes tber Fahrstreifen = 4 m.
Info: Die Hohe des Immissionsortes wird generell mit 4 m angegeben. Das Baufenster liegt
etwa auf gleichem Héhenniveau wie die Bundesstralle.

Ergebnis:

Mittelungspegel (tags) = 52,9 dB(A).
Mittelungspegel (nachts) = 42,7 dB(A).

Die Larmrichtwerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten. Die
Berechnungsergebnisse werden sowohl von der ,,Umgebungslarmkartierung 2012“ des LUBW als
auch von der , Larmkartierung StralRenverkehrslarm Hoffenheim 2014“ bestatigt.
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Bahnlinie Meckesheim-Steinsfurt

Ausgangswerte:

=  Mittlere Zugzahl je Stunde, tags = 53 [S-Bahnen] / 16 [Stunden] = 3,3125 (Eingabe = 3,4).
Info: Nach Fahrplan 2015.

=  Mittlere Zugzahl je Stunde, nachts = 9 [S-Bahnen] / 8 [Stunden] = 1,125 (Eingabe = 1,2).
Info: Nach Fahrplan 2015.

=  Fahrzeugart = Fahrzeuge mit Radscheibenbremsen.

=  Anteil scheibengebremster Fahrzeuge = 100 %.

= Zuglange = ca. 70 m.

=  Geschwindigkeit = 80 km/h [eher geringere Geschwindigkeit anzunehmen, da sich
Streckenabschnitt in Nahe des Bahnhofs befindet].

=  Abstand zur Achse des Gleises = 30 m bis zum nachstgelegenen Baufenster.

=  Fahrbahn = Schotterbett, Betonschwelle.

=  Hohe des Immissionsortes liber Schienenoberkante = ca. 0 m.
Info: Die Hohe des Immissionsortes wird generell mit 4 m angegeben. Die Gleise verlaufen
jedoch in einer Mulde (Troglage), liegen also tiefer — slidlich 8 Meter, noérdlich 1m — als das
Plangebiet, angenommen wird eine mittlere Tiefe von 4 m.

Ergebnis:
Info: Schienenbonus nicht mehr giiltig, daher Zuschlag von 5 dB(A) auf Berechnungsergebnisse.

Mittelungspegel (tags) = 43,8 dB(A) + 5 dB(A) = 48,8 db(A).
Mittelungspegel (nachts) = 39,2 dB(A) + 5 dB(A) = 44,2 dB(A).

Die Larmrichtwerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten.

Landwirtschaftlicher Betrieb

Der Landwirtschaftsbetrieb siidostlich des Plangebietes muss bereits heute durch die Angrenzung
an das Wohngebiet Obere SchieBmauerstralle die Richtwerte der TA Larm fiir Allgemeine
Wohngebiete einhalten, sodass auch in Zukunft von keiner Uberschreitung auszugehen ist.

Schlussfolgerung fiir die Bebauungsplanung

Von der westlich des Plangebietes verlaufenden L 612 ist Verkehrslarm zu erwarten. Mit einem
Mittelungspegel (tags) von 61,4 dB(A) sowie einem Mittelungspegel (nachts) von 51,2 dB(A) werden
die Larmgrenzwerte am Tag um 2,4 dB(A) und in der Nacht um 2,2 dB(A) tberschritten.

Die Errichtung von aktiven SchallschutzmaRnahmen steht nach stadtplanerischen sowie
insbesondere 6konomischen Gesichtspunkten allerdings in keinem Verhaltnis zum tatsachlichen
Schutzzweck. Durch den von der L 612 ausgehenden Verkehrslarm sind lediglich 4 Bauplatze
beeintrachtigt — fir die 6stlich anschlieBenden Baufenster (in ca. 65 m Entfernung zur L 612 sowie
2 Hohenmeter tiefer gelegen) werden bereits die Lirmgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten.

Aktive SchallschutzmaRnahmen sind aus diesem Grund nicht erforderlich. Durch die Festsetzung
von passiven LarmschutzmaBnahmen in Form von Larmpegelbereichen (Larmpegelbereich Ill) an
der L 612 kénnen Larmbeeintrachtigungen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
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9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

GemdaR der stadtebaulichen Zielsetzung soll das Plangebiet zu einem Wohngebiet mit einer
kleinteiligen Bebauung entwickelt werden. Vom Wohnen abweichende Nutzungen sollen nur in
dem Umfang zugelassen werden, dass eine Beeintrachtigung des Wohnens ausgeschlossen ist.
Gleichzeitig soll das Baugebiet modernen Nutzungsanspriichen gerecht werden.

Aus diesen Grinden wird ein Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauGB festgesetzt, welches
neben dem Wohnen auch andere vertragliche Nutzungen zuldsst. Zur Starkung der Wohnfunktion
wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen jedoch eingeschrankt.

Ausnahmsweise zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gewerbebetriebe sowie Beherbergungsbetriebe.
Der Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt somit gewahrt. Die Nutzungen sollen jedoch
im Einzelfall geprift werden.

Von der Zuldssigkeit ganzlich ausgenommen sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Verwaltungen, welche ein hohes Storpotenzial aufweisen konnen und sich zudem stadtebaulich nur
schwer integrieren lassen.

Aufgrund teilweise abweichender Festsetzungen ist das Allgemeine Wohngebiet in zwei
Teilbereiche WA 1 und 2 unterteilt. Der Katalog der zuldssigen Nutzungen ist jedoch in allen
Teilbereichen identisch.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird die gemaR §17 der Baunutzungsverordnung maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 festgesetzt. Mit dem gewéahlten Wert
wird einerseits eine ausreichend effiziente Ausnutzung der Baugrundstiicke ermdglicht,
andererseits wird die GebaudegroRe sowie die Versiegelung auf ein vertragliches MaR begrenzt.

Die Grundflachenzahl darf gemall § 19 BauNVO um 50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren
u. a. Uberschritten werden. Somit diirfen die Baugrundstiicke absolut zu 60 % versiegelt werden,
40 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein ortsvertragliches MaR wird die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Trauf- und Firsthohe begrenzt. Zugelassen werden Wohngebdude mit zwei
Vollgeschossen. Dies kann in Abhangigkeit der Topografie in Form von zwei ,Normalgeschossen”
oder mit einem Normalgeschoss sowie einem ausgebauten Dachgeschoss erfolgen. Aufgrund der
Hanglage werden eine bergseitige Traufhohe von 5,0 m und eine talseitige Traufhéhe von 6,50 m
festgesetzt, die Firsthohe darf 9,0 m nicht Gberschreiten. Als Bezugsmald fiir die Traufhdohe dient
die Hohe der bestehenden natiirlichen Geldndeoberfliche in der Mitte der malgebenden
AulRenwand. Der Bezugspunkt fiir die Firsthohe ist die Hohe der bestehenden natirlichen
Geldndeoberflache in der Mitte der bergseitigen AuBenwand.

pm_bg / 07sis15030_bg_151125 Seite 16 von 23



Proll

9.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen
Beeintrachtigung des Baugebietes fiihren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemaR § 14 der
Baunutzungsverordnung auRerhalb der Baugrenzen nur bis zu einer Gebdudekubatur von 40 m3
zuldssig. Damit konnen typische Nebenanlagen wie Gartenhduser, Fahrradabstelliiberdachungen
0.3. in angemessener Grofle vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errichtet werden.
Anlagen fir die Kleintierhaltung sind von der Zuldssigkeit ausgenommen, da sie ein erhdhtes
Konfliktpotenzial beinhalten.

Fiir die Stromversorgung des Baugebietes ist gegebenenfalls die Neuerrichtung einer Trafostation
erforderlich. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Versorgung des Gebietes dienende
Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen werden konnen, auch wenn explizit hierfiir keine
Flachen hierfiir ausgewiesen sind. Somit kann beispielsweise der Standort einer Trafostation
flexibel gewahlt werden.

9.4 Bauweise

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine bewusst kleinteilige Bebauung vor. Aus diesem Grund
wird allgemein eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird weitergehend eingeschrankt durch die
ausschlieBliche Zulassigkeit von Einzelhdusern in WA 1 sowie von Einzel- und Doppelhdusern in WA
2. Dabei darf die Gebaudelange von Einzelhdusern 15 m, von Doppelhdusern 18 m nicht
Uberschreiten, um die Vertraglichkeit der Bebauung zu gewahrleisten.

9.5 Stellung der baulichen Anlagen

Das Plangebiet soll ein harmonisches Orts- und StralRenbild aufweisen, weshalb die Firstrichtung
und damit die Stellung der Geb&dude parallel oder rechtwinklig zur jeweiligen Erschlielungsstralle
zu erfolgen hat.

9.6 Garagen, Stellpldtze und lUiberdachte Stellpldtze (Carports)

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir Garagen und Stellplatze nicht explizit festgesetzt. Um den
Bauinteressenten eine moglichst grofRe Flexibilitdit bei der Ausnutzung lhrer Grundstiicke
einzurdumen, sind sie auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Zum Schutz des Straflenbildes ist
mit senkrecht zur ErschlieBungsstrafRe aufgestellten Garagen und Carports ein Abstand von 5 m zur
Strafe einzuhalten. Die dadurch entstehenden Zufahrten kdnnen als zusatzlicher Stellplatz genutzt
werden. Parallel zur Stralle aufgestellte Garagen miissen einen Mindestabstand von einem Meter
einhalten. Dieser Abstandsstreifen ist zu begriinen. Fiir offene Stellpldtze und Carports werden
keine Mindestabstdande zu StraRen festgesetzt.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades sind offene Stellpldtze mit wasserdurchlassigen Beldgen
auszufiihren. Dies kann in Form von Rasengittersteinen, Fugenpflaster o.4. erfolgen.

9.7 Zahl der Wohnungen

Durch die stadtebauliche Zielsetzung einer kleinteiligen aufgelockerten Bebauung ist die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern an diesem Standort nicht gewlinscht. Aus diesem Grund wird die Zahl
der Wohnungen fiir Einzel- und Doppelhaushalften auf zwei begrenzt.
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9.8 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fihrung von Versorgungs- oder Telekommunikationsleitungen fiihrt zu einer
erheblichen optischen Beeintrachtigung des Ortsbildes und ist aus diesem Grund unzulassig.

9.9 Griinflachen

9.9.1 Offentliche Griinflichen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind 6ffentliche Griinflichen dargestellt. Hierbei
handelt es sich um eine am 0Ostlichen Rand des Plangebietes verlaufende, wegbegleitende
Grinflache, die mit gebietsheimischen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft
zu pflegen ist.

Weiterhin ist eine Griinfliche als Spielplatz anzulegen und aullerhalb der Spielbereiche mit
ungiftigen, gebietsheimischen Geholzen zu bepflanzen.

9.9.2 Private Griinflachen

Auf Wunsch der Eigentlimer wird eine private Grinflache festgesetzt, die als Privatgarten genutzt
werden soll. Zur Sicherstellung eines gepflegten Erscheinungs- bzw. Ortsbildes ist die private
Grinflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

In unangemessener Zahl und Kubatur kdnnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen
Beeintrachtigung des Baugebietes fiihren. Aus diesem sind Nebenanlagen gemall § 14 der
Baunutzungsverordnung nur bis zu einer Gebdudekubatur von 40 m3 zulassig. Die Errichtung eines
Gartenhauses, Gewachshauses oder Gerateschuppens ist somit moglich. Anlagen fir die
Kleintierhaltung sind von der Zulassigkeit ausgenommen, da sie ein erhdhtes Konfliktpotenzial
beinhalten.

Die private Griinflache soll ausschlieRlich als Garten genutzt werden, weshalb Garagen, (iberdachte
und offene Stellpldtze hier nicht zuldssig sind.

Aus dem gleichen Grund wird die Zu- wund Ausfahrt eingeschrankt. Lediglich
Bewirtschaftungsfahrzeugen ist die Zu- und Ausfahrt ausnahmsweise gestattet.

9.10 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf das Fallen von
Geholzen nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.
Sollten Eingriffe aulRerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen, dass
durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht ausgeldst werden.

Zum Schutz von Fledermadusen und Insekten sind zur Beleuchtung der StraRen Leuchtmittel mit
geringer Lockwirkung zu verwenden.
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Die aufgefiihrten MaRnahmen fiir die mit M1 (Herstellung von Gehdlzstrukturen) bzw. M2 (Anlage
eines Regenrickhaltebeckens mit Eingrinung mittels Straucher) gekennzeichneten Flachen sind
dem Dokument ,Umweltbericht und Grinordnungsplan inkl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung”
entnommen, welches durch das Bliro BIOPLAN aus Heidelberg im Oktober 2015 erstellt wurde.

Als artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme sind zusatzlich Nistkasten fiir verschiedene
Vogelarten fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Die Nistkasten sollen moglichst auf
offentlichen Flachen innerhalb des Plangebietes installiert werden.

9.11 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen.

Insbesondere durch Verkehrslarm (L 612) kénnen die zuldssigen Larmricht- und Larmgrenzwerte
Uberschritten werden. Aus diesem Grund wird fiir Grundstiicke in rdumlicher Nahe der L 612 der
Larmpegelbereich [ll festgesetzt. Die betroffenen Grundstliicke sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Damit werden an die Schallddmmeigenschaften von Bauteilen, insbesondere
Fenster, besondere Anforderungen gestellt.

9.12 Pflanzgebote

Das Plangebiet soll den Charakter eines durchgriinten Wohnquartiers erhalten. Zur Erreichung
dieser Zielsetzung sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei standortgerechte Laub- oder
Obstbdaume anzupflanzen, hiervon einer im Vorgartenbereich zur Begriinung des Strallenraumes.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan zur &kologischen Aufwertung wie auch zur besseren
landschaftlichen Einbindung Heckenpflanzungen am nordlichen und 6stlichen Rand des
Plangebietes (PfG 1) vor.

Die mit PfG 2 gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflachen dienen insbesondere als Platzhalter fir
eine Weiterfihrung des verkehrlichen ErschlieBungsnetzes. Es besteht somit die Mdglichkeit, das
Plangebiet nach Norden zu erweitern, sofern dies erforderlich sein sollte. Baumpflanzungen sind
aus diesem Grund nicht zuldssig.

Uber die &stliche PfG 2-Fliche soll bei Bedarf die Zufahrt zur Retentionsfliche mit
Bewirtschaftungsfahrzeugen erfolgen. Bei der Bepflanzung der Griinflache ist dies entsprechend zu
beachten.

Eine Pflanzenliste mit geeigneten Bdumen und Strauchern ist im Bebauungsplan enthalten.

9.13 Pflanzbindungen

Die entlang der Ostlichen Grenze des Plangebietes verlaufende Geholzstruktur wird aufgrund ihrer
okologischen Bedeutung mit einer Pflanzbindung versehen und ist daher bei Umsetzung des
Baugebietes zu erhalten.

9.14 Dem Plan zugeordnete AusgleichsmaRnahmen

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich Eingriffe in den Naturhaushalt, insbesondere die
Schutzgiter Boden und Tiere/Pflanzen sind in hohem MaR betroffen.
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Durch Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen innerhalb des Plangebietes kdnnen die
Eingriffe zwar begrenzt, nicht jedoch vollumfanglich vermieden werden. Aus diesem Grund ist eine
planexterne KompensationsmalRnahme erforderlich.

In Abstimmung mit der Stadt soll auf Flurstiick 9409 im Stadtteil Reihen eine als Biotop geschiitzte,
jedoch teilweise verfallene und zugewachsene Trockenmauer wiederhergestellt werden. Hierzu
erfolgt eine Sanierung bzw. Rekonstruktion der Mauer sowie eine Beseitigung der
Sukzessionsgeholze, um eine ausreichende Besonnung zu gewdhrleisten und damit
warmeliebenden Tierarten ein geeignetes Habitat zu bieten. Nahere Ausfiihrungen zur MaRnahme
sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Fiir die oben genannte MaRnahme werden Herstellungskosten in Hohe von ca. 121.000 € angesetzt.
GemiR der Okokontoverordnung entsprechen 1,00 € Herstellungskosten 4 Okopunkte Aufwertung.
Fiir die Herstellungskosten von ca. 121.000 € werden somit 484.000 Okopunkte errechnet.

Die Sanierung der Trockenmauer bei der ,Keller’'schen Mihle” wurde bereits im Bebauungsplan
»Hummelberg” in Sinsheim-Waldangelloch als externe Kompensationsmafinahme herangezogen.
Von den 484.000 Okopunkten sind daher bereits 210.760 Okopunkte abgebucht, sodass noch
273.240 Okopunkte zur Verfligung stehen.

Fiir den schutzgutibergreifenden Ausgleich des vorliegenden Bebauungsplanes werden 133.498
der 273.240 Okopunkte in Anspruch genommen. Fiir die MaRnahme Sanierung der Trockenmauer
bei der , Keller’schen Miihle“ verbleibt nunmehr ein Saldo von plus 139.922 Okopunkten.

Ortliche Bauvorschriften

10.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

10.1.1 Fassadengestaltung

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand sowie aufgrund des bewegten Geldandes mit
teilweise exponierten Lagen werden an die Gestaltung von baulichen Anlagen besondere
Anforderungen gestellt.

10.1.2 Daicher

In Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan ,,An der SchieRmauer” werden im Plangebiet
flir Hauptgebaude gleichseitig geneigte Satteldacher, Walmdacher oder Krippelwalmdacher
zugelassen. Um groRRere Gestaltungsmaoglichkeiten zu eréffnen, werden zusétzlich Flachdacher und
Pultdacher zugelassen.

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung sind Doppelhduser mit einer vorgegebenen Dachform
und -neigung zu errichten. Hiervon kann jedoch abgewichen werden, wenn die Einheitlichkeit auf
andere Wege gesichert wird.

Bezlglich der Dachdeckung erfolgt eine Beschrankung auf die in der ndheren Umgebung blichen
Farbtone rot, braun oder grau. Verglasungen (z.B. fiir Wintergarten) und Metalldeckungen sind in
untergeordnetem MaR ebenfalls zuldssig. Dacher unter 20 Grad Dachneigung diirfen auch
vollstandig mit Metalldeckungen vorgesehen werden. Zum Schutz des Grundwassers sind dabei
unbeschichtete Metalldeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nicht zuldssig.

pm_bg / 07sis15030_bg_151125 Seite 20 von 23



Proll

Aus Okologischen Griinden sind Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung auf
oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen allgemein zulassig. Flachdacher sind - sofern
nicht als Terrasse o. a. genutzt - aus 6kologischen Griinden extensiv zu begriinen.

10.1.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitt, Zwerchbauten

Zur Wahrung des Ortsbildes werden Dachaufbauten und Nebengiebel in ihrer Ausbildung und
Gestaltung eingeschrankt.

10.2 Einfriedungen und Stiitzmauern

Massive Einfriedungen wirken im StraBenbild abschirmend und sind daher unerwiinscht. Aus
diesem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Hohe (max. 1,20 m) und Ausbildung
eingeschrankt.

Zwischen den Grundstiicken erfolgt keine Beschrankung der Hohe, das Nachbarschaftsrecht Baden-
Wirttemberg ist jedoch zu beachten. Die Anpflanzung von Thuja-Hecken ist aus 6kologischen
Griinden allgemein unzulassig.

Aufgrund der Topografie sind Stitzmauern zur Abfangung des Geldandes im Einzelfall unumganglich.
Stitzmauern sind zur Wahrung des Ortsbildes als Gabionen oder aus Naturstein anzulegen.
10.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus
okologischen Griinden sind Freiflachen gartnerisch anzulegen.

Die Anlage groRflachiger Steingarten ist zur Wahrung des Ortsbildes nicht zulassig.

10.4 Miillbehalter

Zur Wahrung des StraRenbildes sind Standorte fiir Millbehalter im jeweiligen Gebaude oder in
separaten Einhausungen vorzusehen.

10.5 Zahl der Stellplatze

Eine UbermaRige Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Stralenraum fiihrt zu einer erheblichen
optischen Beeintrachtigung, hemmt den Verkehrsfluss und kann die Verkehrssicherheit
beeintrachtigen. Auf offentlichen ErschlieBungsstralen ist die Herstellung von o&ffentlichen
Stellplatzen daher nicht vorgesehen. Aus diesem Grund sind auf den jeweiligen Grundstlicken in
ausreichendem MaR Stellpldtze anzulegen.

10.6 Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufgrund der bewegten Topografie ist von notwendigen Veranderungen der Gelandeoberflache
auszugehen. Daher sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu einer Ho6he von 1,5 m zul3ssig.
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10.7 Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser

Um die Kanalisation bei Starkregenereignissen soweit als moglich zu entlasten, ist auf jedem
Baugrundstiick eine ausreichend dimensionierte Retentionszisterne mit Drosselabfluss in das
offentliche Kanalnetz vorzusehen.

11 Umweltbericht

Der Umweltbericht wurde durch das Biiro BIOPLAN aus Heidelberg erstellt und ist der Begriindung

zum Bebauungsplan beigelegt.
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12 Stadtebauliche KenngréBen

Gesamtflache des Geltungsbereiches
Bauflachen

Private Grunflache

Offentliche StraRenflichen
Offentliche Wegefliachen

Offentliche Griinflichen

Offentlicher Spielplatz

Natur. Ausgleichsflachen (M1)
Flache des Riickhaltebeckens (M2)

3,04 ha
2,00 ha
0,05 ha
0,56 ha
0,06 ha
0,09 ha
0,03 ha
0,19 ha
0,06 ha

100,0 %
65,8 %
1,6 %
18,4 %
2,0%
3,0%
1,0 %
6,2 %
2,0%

Proll
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