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1.1

1.2

2.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Anlass der Planung ist die anhaltende Nachfrage nach Baupldtzen im Stadtteil Eschel-
bach. Im Sinne der gesetzlich geforderten Innenentwicklung strebt die Stadt Sinsheim
deshalb die Aktivierung einer innerortlichen Griin- und Brachflache und deren Um-
wandlung zu Wohnbauland an.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung dient der Bereitstellung von Wohnbauplatzen fiir den 6rtlichen Bedarf in
ortskernnaher Lage mit guter Anbindung an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen.
Ziel ist somit die Starkung des Dorfkerns als Wohnstandort.

Des Weiteren verfolgt die Planung das Ziel, einer flaichenschonenden Baulandentwick-
lung ohne zusatzliche Inanspruchnahme von unbebauten Flachen des Naturraums bzw.
landwirtschaftlich genutzter Flachen.

Verfahren

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges von Eschelbach und hat die Nach-
verdichtung des baulichen Bestandes im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes zum Ziel. GemaB den gesetzlichen Regelungen wird der Bebauungsplan deshalb als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung” gemaB & 13a BauGB eingestuft. Die hierfir
notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erfillt:

» Die zuldssige Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO des Be-
bauungsplanes betragt insgesamt rund 1.938 m? (s. tabellarische Aufstellung unter
Kapitel 4.4) und unterschreitet damit weit den gesetzlichen Schwellenwert von
20.000 m?,

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten ist durch das Planvorha-
ben nicht zu erwarten.

Mit der Einstufung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Demgemaf wird von einer
Umweltprifung und Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich in der nordwestlichen Ortslage von Eschelbach zwischen
dem historischen Ortskern und dem Wohnbaugebiet "Buhl-Wanne" unmittelbar nérd-
lich des Friedhofs.

Begriindung — Satzung Seite 1
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2.2

MaBgebend im Detail ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke
ganz oder teilweise (t):

364/3 (t), 1329/4, 1349 (1), 1371 (), 1380 (t), 7097, 7097/1, 7098, 7099, 7100, 7101,
7102 (t), 7103, 7104, 7105, 7106, 7148 (t), 7175 (t)

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,98 ha.

Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe
2010)

Bestandssituation

Das Geléande im Plangebiet fallt von Norden und Stiden wannenartig zum Kirchgrund
hin ab, welcher wiederum in Richtung Ortsmitte leicht nach Osten abféllt. Dementspre-
chend ergibt sich am Nord- bzw. Stidrand mit jeweils etwa 20 % die starkste Hangnei-
gung, wahrend das Gelande in der Gebietsmitte nur eine Neigung von 5-10 % besitzt.

Das Plangebiet weist hinsichtlich seiner Nutzung momentan ein sehr heterogenes Bild
auf: Es setzt sich aus Pferdewiesen, einer Obstwiese, Kleingarten, einer Brachflache und
dem geschotterten Friedhofsparkplatz zusammen.

Der asphaltierte FuBweg "Im Kirchgrund" durchlduft das Plangebiet mittig in West-Ost-
Richtung und verbindet das bestehende Wohngebiet "Buhl-Wanne" mit der Ortsmitte.
An weiteren Wegeverbindungen sind der FuBweg zum Friedhof am &stlichen Gebiets-
rand sowie der geschotterte Wirtschaftsweg in Verlangerung der "Biihlstrae" am nord-
lichen Gebietsrand zu nennen.

Entsprechend der heterogenen Nutzungsstrukturen existieren sehr viele Gehdlzstruktu-
ren mit Obstbaumen, Walnussbaumen und Strauchern. Der Schwerpunkt des Bewuch-
ses findet sich dabei entlang des Nordrandes und im Siden zwischen Friedhof und
dem bestehenden Wohngebiet. Auf der Brachfliche des ehemaligen Betriebes auf
Grundstlick 7097 und 7097/1 hat sich mittlerweile eine Ruderalvegetation entwickelt.

Begriindung — Satzung Seite 2
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2.3

3.1

Abb. 2 Nutzungen im Plangebiet und Umgebungssituation (Quelle: LUBW)

Aufgrund des Brandereignisses von 2012 ist im Bereich der Grundstiicke 7097 und
7097/1 mit Altlasten zu rechnen. Es wurden deshalb altlastenbezogene Untersuchungen
auf der Flache vorgenommen. Das Bodengutachten wird als Anlage Teil der Bebau-
ungsunterlagen. Um die uneingeschrankte Nutzung der zukinftigen Baugrundstiicke
zu gewabhrleisten wird gemaB den Empfehlungen des Bodengutachtens ein Bodenab-
trag durchgefihrt.

Seitheriges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt iberwiegend innerhalb des seit 1995 rechtskraftigen Bebauungs-
planes "Buhl-Wanne". Lediglich das Grundstiick 1392/4 im sudlichen Planbereich ist
noch dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Durch die nun er-
folgende 2. Anderung des Bebauungsplanes "Biihl-Wanne" werden die bisherigen Re-
gelungen des Bebauungsplanes komplett ersetzt bzw. das Grundstiick 1392/4 in das
Plangebiet einbezogen.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Begriindung — Satzung Seite 3
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Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die GroBe Kreisstadt Sinsheim als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Sie liegt an der Entwicklungsachse Heidelberg — Neckargemiind — Meckesheim
— Sinsheim — Heilbronn und ist der Raumkategorie ,Landlicher Raum im engeren Sinne”
zugeordnet.

GemaB Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulu-
cken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit
besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Un-
vermeidbare zu beschranken.

Gemal Plansatz 2.4.1 (Grundsatz) soll der landliche Raum als Lebens- und Wirtschafts-
standort mit eigenstandiger Bedeutung gestarkt werden.

Die Planung starkt den Stadtteil Eschelbach als Wohnstandort. Die Baulandbereitstel-
lung erfolgt durch die Nutzung innerértlicher Flachenpotenziale unter Schonung des
Naturhaushaltes und der Landwirtschaft. Die Planung entspricht daher den o. g. lan-
desplanerischen Vorgaben.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstige Flachen" darge-
stellt. Es sind keine restriktiv wirkenden regionalplanerische freiraumbezogene Auswei-
sungen fir den Planbereich existent. Die Planung setzt insbesondere die folgenden
regionalplanerischen Ziele zur Wohnbauflachenentwicklung um:

* GemaB Plansatz 1.4.12 (Grundsatz) soll sich die Wohnbauflachenentwicklung an
flachensparenden Siedlungskonzepten orientieren und unmittelbar an der be-
stehenden Siedlungsstruktur ankniipfen.

» GemalB Plansatz 1.4.1.4 (Ziel) ist der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBen-
entwicklung einzurdumen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Planung den Zielen der Raumordnung ent-
spricht.

Begriindung — Satzung Seite 4



GroBe Kreisstadt Sinsheim — Gemarkung Eschelbach ir(

Bebauungsplan ,4.2 Biihl-Wanne -2. Anderung”

” -
e
4 »
\)
‘.‘ -
& = - /| ‘ LA X o >
Y b 1 : e/l :
. A o -
n
/ /X
A
N )
2 €
4 B = RJ a
4
. 6 B iy rdnier A 5
: 3,
iy 4 %% .
} ) $ D
1 ” %
/]
4 - i L % . / g
< @ ¢ / ; 7 §, &
4 . ¥ : iAitsdy
j I\ 3 w7 7 /7 977 irfeNue ‘
[“xjf 1 MLl 7 1777 /

Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplanes (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

3.2 Flachennutzungsplan

Sinsheim hat mit den Nachbargemeinden Angelbachtal und Zuzenhausen die Verwal-
tungsgemeinschaft Sinsheim-Angelbachtal-Zuzenhausen vereinbart.

Der urspringliche Flachennutzungsplan wurde im Jahre 2006 (Rechtskraft 06.07.2006)
neu gefasst, da zu diesem Zeitpunkt nahezu alle geplanten Flachen aufgebraucht wa-
ren. Zudem sind verschiedene kleinere Fortschreibungen erforderlich geworden, die
Grundzulge des Flachennutzungsplanes sollen jedoch bis voraussichtlich 2020 beibehal-
ten werden.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan im Bereich der Grundstiicke 7097 und
7097/1 als Wohnbauflachen, im Bereich des Grundstlicks 7102 (Friedhofparkplatz) als
Parkplatzflache und ansonsten als Griinflachen (Kleingarten) dargestellt. Die Planung
folgt somit Uberwiegend nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Gemal
den Bestimmungen des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt die Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes im Wege der Berichtigung.

Begriindung — Satzung Seite 5
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3.3

4.1
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Abb. 4 Auszug aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan (Quelle: Stadtplanungsamt Sinsheim)

Schutzgebiete

Aufgrund der innerdrtlichen Lage sind im Planbereich keine Schutzgebiete vorhanden.
Des Weiteren finden sich keine nach Naturschutzrecht geschitzten Biotope.

Plankonzept

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht die strukturelle Fortfihrung des bestehenden,
westlich angrenzenden Wohngebietes "Biihl-Wanne" vor. Es wird gemaB dieser Zielset-
zung eine Einzelhausbebauung auf 4,5 - 8,0 ar groBen Baugrundstlicken geplant. Es
ergibt sich damit eine lockere, an die landliche Umgebungsbebauung angepasste Bau-
struktur. Insgesamt sind 13 Bauplatze vorgesehen.

Auch die gewahlte ErschlieBungsform orientiert sich mit der Weiterfiihrung der Stral3e
"Im Kirchgrund" und den daran angeschlossenen kurzen Wohnstichen am benachbar-
ten Wohngebiet. Zusatzlich werden Uber eine kurze Verlangerung der "BuhlstraBe" um
30 m am nordlichen Gebietsrand mit relativ geringem ErschlieBungsaufwand 3 Baumo-
glichkeiten geschaffen.

Der im 0&stlichen Bereich befindliche sich momentan als geschotterte, ungegliederte
Flache darstellende Friedhofsparkplatz wird neu geordnet und gestalterisch aufgewer-
tet. Das Konzept sieht die Anordnung von 19 Schragparkstanden entlang einer U-
formigen Fahrgasse vor. Aufgrund ihrer Bedeutung fiir den Artenschutz wird dabei die
Grunanlage um den bestehenden FuBweg zum Friedhof fir die Parkplatzneuordnung
nicht in Anspruch genommen.

Begriindung — Satzung Seite 6
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4.2

Neben der Erhaltung der Griinanlage am Friedhof werden die bestehenden Griinstruk-
turen und Baume entlang des Wirtschafsweges in Verlangerung der "BihlistraBe" erhal-
ten. Damit wird das Griinkonzept des benachbarten Wohngebietes fortgefiihrt und eine
wirksame Randeingriinung geschaffen.
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Abb. 5  Stddtebaulicher Entwurf zur Bebauungsplandnderung

Verkehrliche ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt durch die Verknliipfung mit dem unmittelbar angren-
zenden StraBennetz. Das gebietsinterne StraBennetz wird dabei komplett als gemischt
genutzte Verkehrsflaiche ohne Gehwege in flaichenschonender und verkehrsberuhigen-
der Weise ausgestaltet.

Die HaupterschlieBung wird Uber die Verlangerung der StraBe "Im Kirchgrund" gebil-
det. Der bisherige FuBweg aus dem Wohngebiet "Bihl-Wanne" zur "Tairnbacher Stra-
Be" wird hierzu auf 5,0 m verbreitert und als West-Ost-Achse durch das Plangebiet
gefuhrt. Erganzend werden Uber zwei kurze Stichwege in Richtung Norden und Siden
die Bauplatze in zweiter Reihe erschlossen.

Die Verlangerung der BihlstraBe um ca. 30 m wird ebenfalls mit einer Gesamtbreite
von 5,0 m ausgebildet.

Begriindung — Satzung Seite 7
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4.3

4.4

5.1

Uber den sidlichen Stichweg wird zudem weiterhin die Andienung des Friedhofs zur
Unterhaltung sichergestellt.

Technische Infrastruktur

Die technisch, leitungsgebundene ErschlieBung mit Wasser, Abwasser, Gas, Strom und
Telekommunikationslinien kann ohne besondere Aufwendungen Uber eine Verlange-
rung des umliegenden Bestandsnetzes erfolgen. Die Details des Ausbaus der Leitungs-
netze werden im weiteren Verfahren mit den zustéandigen Leitungstragern abgestimmt.

Fur die Entwasserung mussen die bestehenden Mischwasserkanale in der Achse Tairn-
bacher StraBe - Im Kirchgrund und BuhlstraBe nur geringfligig erganzt bzw. erweitert
werden. Da die Uberplante Flache im neuen AKP der Stadt Sinsheim von 2012 als nicht
abflusswirksam dargestellt ist, wird fur die Baugrundstiicke die Errichtung sogenannter
Retentionszisternen mit selbstentleerendem Retentionsanteil verbindlich vorgegeben.
Das Retentionsvolumen wurde dabei fur eine Jahrlichkeit von n = 5 bemessen.

Plandaten

Die geplanten Ausweisungen ergeben folgende Flachenbilanz:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 9.850 m? 100,0 %
Nettobauland 7.208 m? 732 %
Verkehrsflachen 1.931 m? 19,6 %
davon:  StraBenverkehrsflache 1.076 m? 10,9 %

Flachen fir Parken 583 m? 59 %

Wirtschaftsweg 158 m? 1,6 %

Verkehrsgriin 114 m? 1.2 %
Griinflachen 711 m? 72 %
Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Ubergeordneten Zielsetzung der Starkung der Innerortslage als
Wohnstandort durch Ausweisung eines Wohnbaugebietes erfolgt die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO. Die ansonsten gemaB BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und

Begriindung — Satzung Seite 8
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Tankstellen werden im geplanten Baugebiet nicht zugelassen, um zum einen eine mog-
lichst mit der Umgebungsbebauung konfliktfreie Nutzung sicherzustellen und zum an-
deren einen zu hohen Ziel- und Quellverkehr fiir den sparsam dimensionierten
Verkehrsraum zu vermeiden.

MaB der baulichen Nutzung

Um eine ausreichende Durchgriinung der Bauflachen zu gewahrleisten und eine zu ho-
he bauliche Verdichtung zu vermeiden wird Uberwiegend eine Grundfldchenzahl von
0,3 festgesetzt und das gemall Baunutzungsverordnung maximal mogliche MalB3 fir
Wohngebiete aus stadtebaulichen und ortsgestalterischen Griinden bewusst nicht aus-
geschopft.

Fur das sldlichste Baugrundstiick westlich des Friedhofes erfolgt eine Beschrankung
der Grundflachenzahl auf 0,2 um auf dem sehr groBen Baugrundstiick eine zu hohe
Verdichtung zu vermeiden und hier maximale GebaudegroBen zu gewahrleisten, die
denen der bestehenden Wohnhausern des benachbarten Wohngebietes entsprechen.

Gebaudehohe und Hohenlage der Gebaude

Die maximalen Traufhéhen von 5,0 m und maximalen Firsthohen von 9,0 m sowie die
maximale Zahl von 2 Vollgeschossen wurden aus dem bisherigen Bebauungsplan tber-
nommen. Es wird damit ein harmonischer Ubergang zwischen Neubaugebiet und dem
bestehenden Wohngebiet gewéhrleistet und ein harmonischer Ubergang zur gewach-
senen Innerortslage hergestellt.

Zur einheitlichen Gestaltung des StraBenraumes und Gewahrleistung einer an das be-
stehende Geldnde orientierten Bebauung wird die Hohenlage der Wohngebaude durch
die Festsetzung einer maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhe begrenzt. Die pro Bau-
grundstiick festgesetzten Hohenwerte ermdglichen auf den Baugrundstiicken bergsei-
tig den Bezug der Wohnebene auf das bestehende Gelande und talseits die Ausbildung
einer UG-Zone oberhalb des Gelandeniveaus. Die Werte liegen etwa 0,30 - 0,50m ober-
halb des bestehenden bzw. geplanten StraBenniveaus.

Bauweise sowie liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen.
Die 12-13 m tiefen Baufelder ermdglichen eine ausreichende Flexibilitat in der individu-
ellen Bebauung der Grundstticke.

Die Baufelder werden parallel zur HaupterschlieBungsstraBBe in Ost-West-Richtung aus-
gewiesen mit einem einheitlichen Abstand zu den ErschlieBungsstraBen von 3,0 m bzw.
7,5 m. Es ergibt sich damit eine einheitliche, attraktive StraBBenraumsituation und
gleichzeitig wird die Bebauungsstruktur des bestehenden Wohngebietes fortgefiihrt,
was durch die zwingende Vorgabe einer Ost-West-gerichteten Gebaudestellung stad-
tebaulich unterstitzt wird. Zudem wird damit eine optimale Nutzung von Solarenergie
ermaoglicht.

Begriindung — Satzung Seite 9
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5.2

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Um eine unerwiinschte Durchschneidung der 6ffentlichen Griinflaichen mit Pflanzerhal-
tungsgeboten am nordlichen Gebietsrand zu vermeiden, wird entlang des anschlie3en-
den Wirtschaftsweges ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Fahrrecht am Friedhof

Zur Unterhaltung des Friedhofareals wird ausgehend vom sudlichen Stichweg entlang
der Friedhofseinfriedigung ein 3,5 m breites Fahrrecht zugunsten der Stadt Sinsheim
festgesetzt.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Entlang des Friedhofes wird abgeleitet vom Bestattungsgesetz eine von der Bebauung
freizuhaltende Zone von 10 m festgesetzt, um die Ruhe und Wirde des Friedhofes
nicht wesentlich zu beeintrachtigen. Die Baufelder wurden entsprechend vom Fried-
hofareal abgeriickt.

Griinordnerische und 6kologische MaBnahmen und Festsetzungen

Die Festsetzungen und MaBBnahmen werden im Einzelnen in Kapitel 6 erlautert und be-
grindet.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kdnnen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von
ortlichen Bauvorschriften.

Die folgenden vorgesehenen Bauvorschriften beschranken sich auf das erforderliche
Mindestmal zur Integration der Neubebauung in die gewachsene Dorfstruktur und zur
Sicherstellung einer gestalterischen Mindestqualitat:

» Regelungen zur Dachform, -neigung und zur Ausbildung von Dachgauben

Es werden flir Wohngebaude zur Anpassung an die umgebende Dachlandschaft des
Ortskerns nur mehrseitig geneigte Dacher (Satteldacher, zweiseitig geneigte Pultda-
cher) mit einer Dachneigung von 25°-45° zugelassen. Es ergeben sich damit noch aus-
reichend groBe Spielraume fiir eine individuelle Gestaltung.

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachzonen dirfen Dachgau-
ben und Zwerchgiebel 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschreiten; ein Mindestabstand
von je 1,0 m zu den Giebelwanden, zum Dachfirst und zur Dachtraufe sind einzuhal-
ten.

= Regelungen zu Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbilds werden beleuchtete
Werbeanlagen und Fremdwerbungen nicht zugelassen.

Begriindung — Satzung Seite 10
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5.3

6.1

» Regelungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern

Zur Gewahrleistung einer hohen Gestaltqualitat im Wohnquartier sind Einfriedigungen
generell nur als Hecken oder offene Holz- oder Maschendrahtzaune zuldssig. Zur
Wahrung eines einheitlichen gestalteten StraBenraumcharakters und zur ausreichen-
den Beachtung der Verkehrssicherheit diirfen Stitzmauern entlang von Grundstticks-
grenzen eine maximale Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten.

= Verbot von Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Wohnquartier und zur Vermeidung von
Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzu-
lassig.

= Erhohung der Stellplatzverpflichtung

Von der Mdéglichkeit, eine héhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wird Gebrauch
gemacht, um dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tra-
gen und Konflikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden. Da zusatzlich
das StraBenprofil in verkehrsberuhigter ErschlieBungsform nicht geeignet ist ruhenden
Verkehr aufzunehmen, ist die Ausweisung ausreichender Stellplatze auf den Bau-
grundsticken unumganglich. Der Stellplatzschlissel wird auf 2,0 Stellplatze pro Woh-
nung erhoht.

» Regelungen zur Regenwasserbewirtschaftung

Zur Vermeidung einer Uberlastung des bestehenden Kanalnetzes werden fiir die Bau-
grundstiicke Retentionszisternen verbindlich vorgeschrieben (s. im Detail Kapitel 4.3).

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gibernommen:

= Bodenfunde

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Altlasten

» Duldungspflichten bei Herstellung des StraBenkdrpers

» Duldungspflicht bei Haltevorrichtungen und Leitungen der StraBenbeleuchtung
= Zisternennutzung zu Brauchwasserzwecken

= Verbindungsverbot von Trinkwasser- und Regenwasseranlagen

» VermeidungsmalBnahmen zum Artenschutz

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Das Planvorhaben wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” eingestuft. Die hier-
fur notwendigen Zulassigkeitsvoraussetzungen werden erfillt (s. Kapitel 2). Im weiteren
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Verfahren wird deshalb gemalB § 13a Abs. 3 BauGB auf die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Vereinfachte Eingriffsbilanzierung

Auf eine vollumfangliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann zwar verzichtet wer-
den, da gemaB § 13a Abs. 2 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB zulassig sind. Allerdings wird zur Darstellung der planbedingten Auswirkungen
auf die Umwelt nachfolgende eine vereinfachte Eingriffsbilanzierung vorgenommen:

Schutzgtiter Pflanzen und Tiere

In den neuen Baugrundstlicken werden gemal3 den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes rd. 1.940 m? Uberbaubar sein. Uberwiegend handelt es sich dabei um derzeit als
(Obst-)Wiesen, Kleingarten und Pferdeweide genutzte Flachen. Nur auf dem Gelande
der ehemaligen Schreinerei (FIst. Nrn. 7097 und 7097/1) wird sich der Versiegelungs-
grad im Vergleich zum aktuellen Zustand verringern. Fiir den Neubau von Stichstralen
werden zusatzlich zu den bestehenden rd. 1.100 m? Verkehrsflache weitere rd. 700 m?
versiegelt. Die Uberbaubaren Flachen und die Flachen, die fir StraBBen etc. versiegelt
werden, gehen als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dauerhaft verloren. Die nicht
Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke werden zu Hausgarten und damit zu gerin-
gerwertigen Biotoptypen. Auf insgesamt rd. 700 m? bleiben eine Baumreihe und die
Grinflache am Friedhofsparkplatz weitgehend unverandert erhalten.

Schutzgut Boden

In den Uberbaubaren Flachen und in den versiegelten Flachen gehen samtliche Boden-
funktionen auf Dauer verloren, in den Ubrigen Flachen kdnnen sie, mit Ausnahme der
Erhaltungsflachen, durch Abtrag, Uberdeckung und Befahren umgestaltet und beein-
trachtigt werden.

Schutzgut Grundwasser

Die Uberbauten und versiegelten Flachen gehen auch fir die Grundwasserneubildung
verloren, der Anteil dieser Flachen im Plangebiet erhoht sich auf rd. 38 %.

Schutzgut Klima und Luft

Die unversiegelten Flachen des Plangebiets sind klimatische Ausgleichsflachen fir die
umliegenden Siedlungsbereiche. Durch die zusitzliche Versiegelung und Uberbauung
verringert sich die ausgleichende Wirkung.

Landschaftsbild

Auch das Landschaftsbild wird sich verdndern: das bisher von Grinflachen dominierte
Plangebiet inmitten von Siedlungsflachen wird Uberwiegend zu Baugrundstiicken und
Verkehrsflachen.

Zusammenfassende Bewertung

Es entstehen erhebliche Beeintrachtigungen beziiglich der Schutzgiter Pflanzen und
Tiere, Boden und Grundwasser. Die Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft
sowie Landschaftsbild werden nicht als erheblich bewertet.
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6.2

Bei Verfahren nach § 13a BauGB gelten Eingriffe in die Schutzgiiter als bereits er-
folgt oder zulassig. Es entstehen somit keine erheblichen Eingriffe im Sinne der
Naturschutzgesetze!

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Unabhangig von dem Vorgehen nach dem beschleunigten Verfahren und dem Verzicht
auf eine qualifizierte Eingriffs- und Ausgleichsbewertung sind gemaB § 1 Abs. 6 BauGB
die Belange des Orts- und Landschaftsbildes und des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung von Bebauungspldnen der Innenentwicklung zu bertcksichtigen. Es werden des-
halb fur das Plangebiet folgende 6kologisch wirksame Festsetzungen getroffen:

= Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind Stellplatz- und Hofflachen versicke-
rungsfahig zu befestigen.

» Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind Stralenlampen mit insektenschonender Be-
leuchtung auszustatten.

» Zur Durchgriinung und Verbesserung des Kleinklimas sind pro Wohnbaugrund-
stick mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und mindestens 5 % der Baugrund-
sticke mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen.

» Zur Erhaltung wertvoller Griinstrukturen erfolgt die Ausweisung von Erhaltungsge-
boten entlang des noérdlichen Gebietsrandes und am Zugang zum Friedhof (s. im
Detail dazu Kapitel 5.1).

Es wird davon ausgegangen, dass mit diesen 6kologisch wirksamen MaBnahmen eine
ausreichende Berlcksichtigung der Umweltbelange und der wesentlichen umweltbezo-
genen Schutzglter gemal § 1 (6) 7a BauGB erfolgt. Im Sinne einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung wird der angestrebten Nachverdichtung im Innenbereich und dem
damit verbundenen Verzicht einer Flacheninanspruchnahme ,nach auB3en” daher Vor-
rang eingeraumt. Der Bebauungsplan folgt somit bewusst dem gesetzlich verankerten
Leitbild der Innenentwicklung als zentralem Oberziel der Bauleitplanung.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Im Rahmen des Planverfahrens wurde geprift, ob besonders oder streng geschiitzte
Tier- und Pflanzenarten, insbesondere auch im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz, betroffen sein kdnnen und die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzge-
setzes bei der Planungsdurchfiihrung beriihrt werden. Es wurde deshalb zur Planung
durch das Buro fir Umweltplanung - Simon eine Artenschutzrechtliche Priifung erarbei-
tet.

Nach den dort vorgenommen Erhebungen und Bewertungen kann das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatschG im Plangebiet ausge-
schlossen werden, wenn folgende Punkte in der Planung bericksichtigt werden:

* Hinweis zur zeitlichen Befristung fiir Gehdlzrodungen und Baufeldraumungen, so-
wie zur regelmaBigen Mahd der Flachen.

* Hinweis zur Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Nahe der zur Erhaltung festge-
setzten Grinflachen sowie zum Schutz von Reptilien in deren Lebensstatten.
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6.3

6.4

» Erhaltungsgebot fir die Griinflachen im Norden sowie am Sidrand und im Osten
des Friedhofsparkplatzes zur Sicherung als Lebensstatte fiir die Zauneidechse.

= Umsetzung vorgezogener CEF-MaBnahmen in den Erhaltungsflachen zur Verbesse-
rung der bestehenden Lebensstatten fir die Zauneidechse sowie durch Anlage
neuer Ersatzlebensstatten in der Nahe des Geltungsbereiches

Die MaBnahmen und Hinweise werden gemaB3 den Ergebnissen des Fachbeitrages in
den Planentwurf Gbernommen. Der Fachbeitrag zum Artenschutz wird als Anlage Teil
der Bebauungsunterlagen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommen in der bauleitplanerischen Abwa-
gung generell kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschutzes
bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation. Dessen Gewicht ist umso
groBer, je starker die konkrete Ortlichkeit betroffen ist. Der Klimaschutz ist in erster Li-
nie Gegenstand von Fachgesetzen. Unmittelbare Anforderungen an die Bauleitplanung
werden durch das Energiefachrecht nicht gestellt. Die Bauleitplanung kann jedoch die
Realisierung der fachgesetzlichen Anforderungen fordern oder unterstutzen.

Im vorliegenden Fall ist die Planung als solche bereits als Manahme, die dem Klima-
wandel entgegenwirkt, einzustufen. Im Gegensatz zu einer weiteren Siedlungsentwick-
lung an der Peripherie werden mit dem gewahlten Ansatz einer innerdrtlichen
Bebauung und Nachverdichtung in der Tendenz das quartiersbezogene Verkehrsauf-
kommen durch kurze Wege minimiert und damit der CO?-AusstoB gering gehalten.

Durch die beabsichtigten klimagerechten Festsetzungen zur Bauweise, Bebauungsdich-
te und Gebdudehdhe, welche eine lockere landliche und durchgriinte Quartiersbebau-
ung sichern, erfolgt eine ausreichende Beachtung der ortlichen klimatischen Situation
und somit eine ,klimagerechte” Bebauungsplanung. Dariiber hinausgehende spezifi-
sche stadtebauliche MaBnahmen, die in besonderem MaBe geeignet sind, dem Klima-
wandel entgegenzuwirken, als auch aktive MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel werden fiir nicht erforderlich erachtet.

Eine gebaudebezogene aktive Nutzung von regenerativer Energie — etwa durch Photo-
voltaik oder Solarthermie - lasst sich bereits mit den bestehenden Festsetzungen zur
Gebaudestellung bzw. Uberbaubaren Grundstlicksflachen realisieren, ohne dabei aller-
dings andere stadtebauliche Belange, wie etwa die Raumbildung und Dachgestaltung
zu vernachlassigen. Weitergehende Vorgaben werden im vorliegenden Fall fur nicht er-
forderlich erachtet. Dies um so mehr, als dass auf der Ebene der konkreten Bauplanung
ohnehin immer hohere energiefachrechtliche Anforderungen an die Realisierung bauli-
cher Anlagen gestellt werden.

Immissionen

Durch die beabsichtigten Nutzungen im Plangebiet sind keine erheblichen Emissionen
zu erwarten. Umgekehrt ist mit keinen wesentlich beeintrachtigenden Immissionen aus
der Umgebungsnutzung fiir das Plangebiet zu rechnen.
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6.5 Verkehr

Die Verkehrsabwicklung zu und aus dem Plangebiet zu den 13 Wohnbaugrundstticken
erfolgt Uberwiegend Uber die Achse "Im Kirchgrund" - "Tairnbacher Strae" und zum
geringen Umfang Uber die "BuhlstraBe". Das bestehende Stra3ennetz ist fir den zusatz-
lichen Verkehr ausreichend dimensioniert. Eine erhebliche Mehrbelastung oder gar ver-
kehrliche Konflikte bei der Verkehrsabwicklung sind nicht zu erwarten.

6.6 Finanzielle Auswirkungen

Neben den Verwaltungskosten entstehen durch das Bebauungsplanverfahren Pla-
nungs- und Gutachterkosten.

Fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes werden Aufwendungen fir die Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen und die Umgestaltung des Friedhofparkplatzes er-
forderlich. Durch die Unterhaltung und Pflege dieser Anlagen entstehen zusatzlich
laufende Folgekosten.

7. Angaben zur Planverwirklichung

Es ist vorgesehen, das Bebauungsplanverfahren Anfang des Jahres 2017 abzuschlieBen,
so dass die ErschlieBung der 13 Bauplatze im Laufe des Jahres 2017 erfolgen kann.

Aufgestellt:
Sinsheim, den
DIE GROSSE KREISSTADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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