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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S. 161,186)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal$ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Beglinstigt durch ihre verkehrsgilinstige Lage und ihre Einstufung als Mittelzentrum ist die Stadt
Sinsheim mit ihren Ortsteilen ein beliebter Wohn- wie auch Arbeitsort. Die Bewohnerzahl der Stadt
ist in den letzten Jahren nahezu kontinuierlich gestiegen und betrug 2017 ca. 36.000 Personen. Die
anhaltend groRe Nachfrage nach Wohnbauplatzen soll dabei durch Aktivierung innerortlicher Po-
tenziale, aber auch die Neuausweisung von Baugebieten gedeckt werden. Dabei ist es Ziel der Stadt-
entwicklung, den wachsenden Bauflachenbedarf entlang der S-Bahnachse in der mit den Stadttei-
len Rohrbach und Steinsfurt zusammengewachsene Kernstadt (sogenannte , erweiterte Kernstadt”)
zu decken.

Steinsfurt befindet sich ca. 3 km stidostlich vom Stadtzentrum und gehort seit der Verwaltungsre-
form von 1973 zur Stadt Sinsheim. Der Stadtteil besitzt eine S-Bahnhaltestelle, Stadtbushaltestellen
und einen eigenen Autobahnanschluss. Als grofSter Stadtteil Sinsheims bietet er neben guten Ein-
kaufsmoglichkeiten auch eine vielseitige soziale Infrastruktur.

Am westlichen Ortsrand in Richtung Ehrstadt wurde 1997 das Wohnbaugebiet , Gansacker” er-
schlossen, welches mit einer zweigeschossigen, offenen Wohnbebauung sowie einem Kindergarten
aufgesiedelt ist.

In der damaligen Konzeption fiir das Baugebiet ,Gansacker” wurde bereits eine mogliche Erweite-
rung nach Osten angedacht, die in den Flachennutzungsplan der Stadt Sinsheim von 2006 als ge-
plante Wohnbauflache aufgenommen wurde. An der Strale Zwischen den Hoélzern wurden zwei
Anschlussstellen offengehalten, um die Anbindung einer zukiinftigen ErschlieSungsstral3e fiir das
Erweiterungsgebiet zu ermdoglichen.

Trotz intensiver Bemihungen innerdrtliche Flachen in Steinsfurt im Rahmen eines Sanierungsge-
biets in Steinsfurt Ortsmitte zu aktivieren, kann der hohe Siedlungsdruck in der erweiterten Kern-
stadt nicht ausreichend befriedigt werden. Daher soll die Erweiterungsflaiche vom Baugebiet ,Gan-
sacker” entwickelt werden. Hierzu wurden im Vorfeld verschiedene stadtebauliche Konzepte ent-
worfen. Aufgrund der hydrogeologischen Verhaltnisse und der befiirchteten Méglichkeit einer Ver-
unreinigung des Grundwassers wurde das Plangebiet im Laufe der Bearbeitung reduziert, im Siiden
zurlickgenommen und Richtung Osten ausgeweitet. Das Plangebiet wird daher im Gegensatz zum
ersten Entwurf der stadtebaulichen Konzeption nur noch (iber den nérdlichen Anschluss der StraRe
Zwischen den Hoélzern angebunden.

Entstehen soll ein Baugebiet mit ca. 25 Bauplatzen in einer GroRenordnung von 400 bis 550 m?,
welche vornehmlich fiir eine Bebauung mit Einzelhdusern oder Doppelhdusern vorgesehen ist und
somit sinngemaR eine Fortsetzung des bestehenden Baugebietes ,Gansacker” darstellt.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Wahl des Verfahrens

Das Plangebiet ist bisher als AuBenbereich gemaR & 35 BauGB einzustufen. Zur Umsetzung der an-
gedachten Wohnbauentwicklung ist daher die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage in
Form eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.
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Mit der Novelle des BauGB 2017 kann fiir AuRenbereichsflachen bis zu einem Hektar Giberbaubarer
Grundflache, welche einer Wohnnutzung zugefiihrt werden sollen und sich im Anschluss an beste-
hende Siedlungsgebiete befinden, Bebauungsplane unter Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens in Anlehnung an § 13a BauGB aufgestellt werden. Dieser neue § 13b BauGB, welcher vorerst
bis Ende 2019 befristet ist, hat die Zielsetzung einer vereinfachten Schaffung von Wohnraum und
soll bei der vorliegenden Planung zur Anwendung kommen.

Die Voraussetzungen des BauGB fiir diese Verfahrensform sind dabei erfiillt: das Plangebiet schliel3t
direkt an das bestehende Wohngebiet ,Gansacker” an. Es dient der Schaffung von Wohnraum und
weist eine Grundflache gemall § 19 Abs. 2 BauGB von deutlich unter einem Hektar auf. MalRgebend
ist hierbei die Gberbaubare Flache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO multipliziert mit der Grundflachen-

zahl.
Plangebiet 1,60 ha
Bauflache 1,16 ha
Grundflachenzahl 0,3
Wohnbauflache 1,16 haxGRZ0,3=0,35ha<1,0 ha

Mit der Anwendung von § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB entfallt die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes. Ebenso ist keine
Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung erforderlich. Von einer friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange kann abgesehen werden.

3 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,,Zwischen den Holzern” beinhaltet teilumfanglich die Flursti-
cke Nr. 6790, 6791 und 6804. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,60 ha.

R
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Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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4 Bestand

Das geplante Wohnbaugebiet ,,Zwischen den Holzern” befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von
Steinsfurt und schlielSt an das bestehende Wohngebiet ,,Gansacker” an (Bild 2). Westlich des Gel-
tungsbereiches befindet sich Wohnbebauung in Form von ein- bis zweigeschossigen Einzel- und
Doppelhadusern. Nordlich des Plangebietes verlauft die KreisstralRe K 4182, darauf folgt das Wohn-
gebiet ,Hettenberg”. Ostlich und siidlich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das Gebiet weist eine ausgepragte Hanglage auf und fallt in nordwestliche Richtung von 210 m NHN
auf 191 NHN ab. Das Gefille verringert sich dabei Richtung Norden. Angrenzend bestehen im Stiden
und Osten weitere Landwirtschaftsflachen in teilweise deutlichen Hanglagen.

Derzeit werden die Flachen vollumfanglich landwirtschaftlich zum Ackerbau oder als Griinland ge-
nutzt. Entlang der K 4182 befindet sich ein Wirtschaftsweg, iber welchen die 6stlich gelegenen
Landwirtschaftsflachen angefahren werden kénnen. An der westlichen Grenze des Plangebietes
verlauft ein Grasweg, der als fuRRlaufige Verbindung in den siidlichen Landschaftsraum dient. Die
KreisstralRe K 4182 stellt die Hauptverbindung zum Stadtteil Ehrstadt dar.

A
Baugebiet Hettenberg s
Baugebiet Gansacker
Bild 2: Luftbild mit Plangebiet
Bild 3: Blick von Stiden auf das Baugebiet Hettenberg Bild 4: Anschlusspunkt im Baugebiet Gansacker
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Bild 5: Blick von Norden auf das Baugebiet Gansacker Bild 6: KreisstraBe mit abzweigendem Wirtschaftsweg

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Hauptzielgruppe der Planung sind Interessenten in der Familienphase, die aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung und des Schul- und Kindergartenangebots besonderes Interesse an einem Eigen-
heim im Stadtteil Steinsfurt haben. Das stadtebauliche Konzept sieht im neuen Baugebiet ,Zwi-
schen den Holzern” daher eine Bebauung mit Einzelhdusern mit bis zu zwei Wohneinheiten vor.
Optional kénnen auf reduzierten Grundstiicken auch Doppelhduser entstehen. Vorgesehen ist die
Errichtung von zweigeschossigen Wohngebaduden, welche den Bestand im Baugebiet ,Gansacker”
im Wesentlichen fortflihren. Gleichzeitig soll jedoch auch heutigen Bediirfnissen an die Gebadude-
gestaltung entsprochen werden. Daher werden neben dem eher traditionellen Sattel- oder Kriip-
pelwalmdach auch moderne Dachformen wie Pultdacher oder Flachdacher zugelassen.

Dariiber hinaus ist die Umsetzung eines locker bebauten und durchgriinten Wohngebietes am Orts-
rand von Steinsfurt vorgesehen. Aus diesem Grund werden Vorgaben zur Gestaltung von Freifla-
chen sowie zur Abgrenzung zum Landschaftsraum gemacht. Die Grundstilicke weisen eine Grof3e
von ca. 400 bis 600 m? auf und befinden sich im nérdlichen Teil in leichter, im sudlichen Teil in
zunehmender Nordwesthanglage, auf die architektonisch reagiert werden muss.

Bild 7: Stadtebauliches Konzept
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5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt ausschlielRlich Gber den nérdlichen Anschlusspunkt der StralRe
Zwischen den Holzern aus dem Baugebiet ,,Gansacker” (Bild 7). Eine anfanglich vorgesehene zusatz-
liche Anbindung an die KreisstraBe wurde aufgrund der geringen GroRe des Baugebietes wieder
verworfen. Die entstehenden zusatzlichen Verkehrsmengen sind als vergleichsweise gering einzu-

stufen und werden zu keiner Uberlastung bestehender StraRen fiihren.

Die interne ErschlieRung erfolgt liber eine Anliegerstralle in 6 m Breite, die in einem Ring endet.
Diese Stralle wird anfanglich von einem separaten FuRweg begleitet bevor sie als Mischverkehrs-
flache ohne getrennten FuRweg ausgebildet werden soll. Durch die RingstrallenerschlieBung ist im
Plangebiet nur Anliegerverkehr zu erwarten, so dass der Verzicht auf eine Trennung von FuBweg
und Fahrbahn als hinnehmbar einzustufen ist.

Der bestehende Feldweg entlang der KreisstralRe K 4182 bleibt erhalten. Durch zwei Wegeverbin-
dungen von der AnliegerstraRe zu diesem Feldweg entsteht dariiber hinaus eine direkte Fulwege-
verbindung aus dem Wohnbaugebiet zur Naherholung in die Landschaft.

Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr erfolgt iiber die Buslinien 762 und 765, welche
Steinsfurt mit dem Stadtzentrum wie auch umliegenden Ortschaften verbindet. Die ndchstgelegene
Haltestelle , Katholischer Kindergarten” befindet sich in der LerchenneststralRe in fullaufiger Ent-
fernung, westlich des Plangebietes. Weiterhin verfiigt Steinsfurt Gber einen Bahnhaltepunkt der in
ca. 1 km Entfernung fuBlaufig erreichbar ist.

5.3 Technische Infrastruktur

Fiir das neue Baugebiet ,Zwischen den Holzern” wurde eine ErschlieBungskonzeption durch das
Bliro Willaredt Ingenieure, Sinsheim erstellt. Dieses liegt dem Bebauungsplan zugrunde.

Entwadsserung

Das Plangebiet wird im reinen Trennsystem entwdssert. Die Schmutzwasserkandle werden an die
bestehende Mischwasserkanalisation der StralRe Zwischen den Holzern im Baugebiet , Gansacker”
angeschlossen. Da die zu erwartenden Schmutzwassermehrmengen aus dem Baugebiet ,Zwischen
den Holzern” aufgrund des Trennsystems gering sind, wird die Dimensionierung dort als ausrei-
chend bewertet.

Anfallendes Oberflaichenwasser kann aufgrund der ortlichen Bodenverhéltnisse nur zu einem ge-
ringen Teil versickern und muss daher tiber eine Regenwasserkanalisation abgefiihrt werden. Hier-
fur wird in der ErschlieBungsstraBe ein Regenwasserkanal eingebaut, welcher das Oberflachenwas-
ser entsprechend der Hangneigung in den nérdlichen Teil des Baugebietes transportiert. Uber eine
Kanalisation in den beiden FuBwegeverbindungen erfolgt die Einleitung in einen ausreichend di-
mensionierten Stauraumkanal, welcher zweigeteilt im Bereich des Feldweges mit einer Gesamt-
lange von ca. 85 m vorgesehen wird. In diesem Kanal kann Oberflaichenwasser ausreichend zwi-
schengespeichert werden, um es gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal in der Kreis-
stralle einleiten zu kénnen. Von dort wird das Wasser Richtung Westen zur Elsenz abgeleitet.

In Abstimmung mit dem Wasserrechtsamt Rhein-Neckar-Kreis ist die Einleitung von Oberflachen-
wasser aus Wohngebieten erlaubnisfrei.
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Durch die teilweise erhebliche Hanglage und die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist ins-
besondere bei Starkregenereignissen mit dem AbflieRen von Oberflachenwasser und dem Eindrin-
gen in die Baugrundstiicke auszugehen. Zur Verhinderung von Schaden sollen die Eigentiimer zu
ihrer eigenen Sicherheit verpflichtet werden, auf ihrem Baugrundstiick eine Randmulde mit an-
schlieBendem Wall zu bauen und dauerhaft zu erhalten. Hierdurch kann abflieBendes Oberflachen-
wasser abgefangen und geordnet entlang der Baugebietsgrenze nach Norden Richtung Kreisstral3e
geleitet werden. Dort wird das Wasser in einem Regenriickhaltebecken gesammelt und von dort
ebenfalls in den Stauraumkanal abgegeben.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch Erweiterung des bestehenden Netzes. Die Wasserleitung soll
an die bestehende Wasserleitung der Stral3e "Zwischen den Hélzern" angebunden werden.

Die Stadtwerke Sinsheim stellen lber die einzelnen Hydranten in der Ausfiihrung DN 80 eine Losch-
wassermenge von 48 m3/h (13,3 I/s zur Verfiigung). Damit ist der Grundschutz gemaR DVGW Ar-
beitsblatt 405 gewahrleistet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung kann durch die Erweiterung des bestehenden Netzes gewahrleistet werden.
Bei Bedarf ist eine zusatzliche Trafostation zu errichten.

Kabel
Eine Versorgung des Plangebietes mit Glasfaserkabel ist vorgesehen.

6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

,;"‘\

-
Senr’

\h—/

Bild 8: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Ausschnitt Sinsheim, mit Plangebiet (schwarze Strichlinie)
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Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als ge-
plante Wohnbauflache enthalten. Im Siiden sowie im Osten grenzt das Plangebiet an einen regio-
nalen Griinzug sowie an ein Vorranggebiet fiir Landwirtschaft. Lage und GrolRe des Plangebiets wei-
chen durch den Verzicht auf Wohnbauflachen im Siiden des Geltungsbereichs von der geplanten
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan so ab, dass weder der regionale Griinzug noch das Vor-
ranggebiet fiir Landwirtschaft tangiert wird (s. u.).

6.2 Flachennutzungsplan

Bild 9: Flachennutzungsplan VVG Sinsheim 2006, Ausschnitt Sinsheim-Steinsfurt mit Plangebiet (schwarze Strichlinie)

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-An-
gelbachtal-Zuzenhausen ist das Plangebiet zu ca. 60 % enthalten, mit ca. 0,63 ha wird die im FNP
dargestellte Wohnbauflache liberschritten. Die Anpassung der Lage und GrélRe des Geltungsbe-
reichs resultiert aus den im Verfahren gutachterlich festgestellten unglinstigen Bodenverhaltnis-
sen, die eine vollstandige Ausnutzung der im FNP dargestellten Flache nicht zulassen. Aus diesem
Grund wurde das Baugebiet im Siiden zuriickgenommen und im Gegenzug nach Osten entlang der

Kreisstralle erweitert.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte UmgehungsstraBe (schwarz/weils gestrichelte Linie) ent-
lang der geplanten Wohnbebauung ist lediglich nachrichtlich enthalten. Eine genaue Trassenfiih-
rung liegt derzeit nicht vor. Eine Umsetzung der Strae ist in absehbarer Zeit nicht vorgesehen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren auf Grundlage von § 13b BauGB aufgestellt
wird, kann von der Darstellung des Flachennutzungsplanes abgewichen werden. Der FNP ist im

Zuge der nachsten Fortschreibung zu berichtigen.
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7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete

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

7.2 Naturschutzgebiete, Naturdenkmale

Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches,
noch werden sie durch die Planung aulRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

7.3 Landschaftsschutzgebiet

Im Norden, Stiden und Osten des Plangebietes befindet sich in ca. 70 m Entfernung das Landschafts-
schutzgebiet ,LSG 2.26.042 - Unteres und Mittleres Elsenztal”. Eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsschutzgebietes ist durch die Planung nicht zu erwarten. Durch Eingriinung und bepflanzter
Regenwassermulde am Rand des Plangebiets entstehen vielmehr weitere Lebensrdaume, die die
derzeit mit Monokulturen bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen 6kologisch aufwerten.

7.4 Biotope

Folgendes gesetzlich geschiitztes Biotop befindet sich entlang der Hange der heutigen K4182, ein
ehemaliger Hohlweg, im ndaheren Umfeld des Plangebietes:

= Nr.167192260450, ,Feldgeholz und Feldhecke an der K 4182 - Ostlich Steinsfurt”, Gesamtfla-
che 3.861 m2.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung des Biotops ist aufgrund der bestehenden Trennwirkung von
StralRe und Wirtschaftsweg durch die Planung nicht zu erwarten.

7.5 Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Nr. 226046 Br. Gew. Kantenberg,
Amtsmauer, Kuhschwanz, Briihlquelle Sinsheim in Wasserschutzgebietszone Ill. Die Bestimmungen
der Rechtsverordnung vom 27.05.1979 sind zu beachten. Die hydrogeologische Situation wurde
griindlich untersucht. Die Deckschichten Uber Fels variieren stark. Aus diesem Grund werden Ein-
griffe in den Baugrund beschrankt. MalRnahmen, welche die Deckschichten wesentlich vermindern
(< 1,50 m) oder durchstolRen (z. B. Erdsondenbohrungen, ggf. Unterkellerungen, Grindungen, Ka-
nalarbeiten) sind nicht zuldssig (Deckschichtkriterium).

Im Norden des Plangebietes an der KreisstralSe befindet sich eine Grundwassermessstelle. Eine Ver-
anderung der Messstelle durch die Planung ist nicht geplant.
7.6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb noch angrenzend an den Uberschwemmungsbereich
eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQuoo). Auch bei Extremhochwasser (HQgxtrem) ist nicht von einer
Uberschwemmung auszugehen.
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7.7 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Dennoch
kénnen in einem alten Siedlungsgebiet wie dem Kraichgau historische Funde moglich sein. sein.
Daher wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 DSchG hingewiesen.

7.8 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

8 Fachgutachten

8.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Aufgrund der im Plangebiet bestehenden Habitatstrukturen konnte eine Betroffenheit von streng
oder besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem
Grund wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das
Biiro Bioplan, Heidelberg erstellt und im Oktober 2017 vorgelegt.

Im Zuge einer Ubersichtsbegehung konnten Vorkommen von wirbellosen Tieren wie z. B. Libellen,
Falter oder Kafer, Amphibien und Fledermause im Vorfeld ausgeschlossen werden. Auch ergaben
sich keine Hinweise auf geschiitzte Pflanzen. Fir Brutvogel sowie Reptilien wurden tiefergehende
Untersuchungen durchgefiihrt.

Bei mehreren gezielten Begehungen konnten im Plangebiet trotz partiell geeigneter Strukturen
keine Reptilien festgestellt werden. Nach Einschatzung des Gutachters ist dies mit der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung und das regelmaRige Mahen der Randbereiche zu begriinden.

Im Zuge der Untersuchungen konnten in der Umgebung des Plangebietes 29 Brutvogelarten nach-
gewiesen werden. Dabei handelt es sich nach Einschatzung des Gutachters um typische Arten der
Feldflur. Im Plangebiet selbst wurden keine Brutvogel angetroffen, die (iberwiegende Zahl der Vo-
gel befand sich in den Geholzstrukturen der angrenzenden Flachen. Von diesen sind Bluthanfling,
Dohle, Dorngrasmiicke, Feldschwirl, Gartenrotschwanz, Goldammer, Haussperling und Neuntotter
als gefahrdet eingestuft. Flr diese Arten ergeben sich durch die Planung jedoch keine Beeintrach-
tigung bzw. diese kdnnen durch Schaffung von Gehoélzstrukturen im Plangebiet ausgeglichen wer-
den. Von Relevanz ist ein Brutpaar der Feldlerche, welches ca. 110 m sidlich des Plangebietes bri-
tet. Hierbei handelt es sich um eine an trockene Offenlandflachen gebundene, auf der Roten Liste
geflihrte Art. Nach Einschatzung des Gutachters wird die Umsetzung der Planung auf das Brutver-
halten der Feldlerche keine relevanten Auswirkungen haben, da seitens der Tiere im Allgemeinen
Abstande von 60 bis 100 m zu Vertikalstrukturen oder Siedlungen eingehalten werden. Gegeniber
dem Planungsstand zum Zeitpunkt des Gutachtens wurde die Abgrenzung des Baugebietes weiter
nach Norden verschoben, so dass sich der tatsachliche Abstand zum Brutplatz weiter vergrofRert
hat. Eine Aufgabe des Brutplatzes ist daher nicht zu erwarten, eventuell kommt es zu einem leichten
Ausweichen Richtung Stidosten. Um eine Stérung der Brut auszuschlieBen empfiehlt das Gutachten
jedoch die Baufeldraumung im Zeitraum von Mitte Oktober bis Mitte Februar oder alternativ Ver-
gramungsmalnahmen.
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Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung der Empfehlungen (zeitli-
che Vorgaben zur Baufeldraumung, Heckenanpflanzungen) bei Umsetzung der Planung keine Ver-
botstatbestande gemal § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan
als Anlage beigefligt.

8.2 Hydrogeologische Untersuchung

Zur Feststellung der Baugrundverhaltnisse im Plangebiet und der Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes wurde eine hydrogeologische Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das
Bliro Toniges GmbH, Sinsheim erstellt und im Januar 2017 vorgelegt. Danach wurde anhand der
Ergebnisse der Entwurf angepasst und entsprechend weitere hydrogeologische Untersuchungen
vorgenommen.

Im Zuge der gutachterlichen Untersuchung wurden zunachst zehn Rammkernsondierungen vorge-
nommen, bei denen ein heterogener Baugrund angetroffen wurde. In der Gberwiegenden Zahl der
Sondierungen befanden sich unter dem Oberboden eine Schicht von Loss, Losslehm oder
Schwemmldssen mit stark unterschiedlicher Machtigkeit (0,7 m bis Gber 6 m). Darunter wurden
Verwitterungslehme mit ebenfalls unterschiedlicher Starke erbohrt und weiter der Verwitterungs-
horizont des Oberen Muschelkalks, welcher in angewittertes Felsgestein des Muschelkalks tber-
geht. Es besteht die Moglichkeit, dass der felsige Untergrund Klifte aufweist und daher Verunrei-
nigungen zu einer Belastung des Grundwassers flihren kénnen. Aus diesem Grund soll nur dann
eine Bebauung ermdglicht werden, wenn die Deckschicht im Bereich der Bauflache liber Fels eine
Mindeststarke von ca. 4,50 m aufweist. Dieses Mal3 sichert eine ausreichende Restliberdeckung
zum Schutz des Grundwassers, wenn Eingriffe in die Deckschicht durch Kellerbau in die Deckschicht

erfolgen.

Bild 10: Ubersicht der durchgefiihrten Rammkernsondierungen
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Da nicht an allen ersten zehn Sondierungspunkten eine 4,50 m dicke Deckschicht vorgefunden
wurde und die Machtigkeit unregelmaRig variierte, wurden das Sondierungsnetz verfeinert und
weitere 17 Bohrungen in Auftrag gegeben (Bild 10). Bei diesen Untersuchungen wurde die Hetero-
genitat des Untergrundes weiterhin bestatigt. Zur Sicherung des Grundwassers wurde daraufhin
noch einmal das Bebauungskonzept angepasst, das Baugebiet im Siden deutlich zuriickgenommen
sowie dafiir in Richtung Nordosten im Bereich einer héheren Uberdeckung erweitert. Hinzu kommt
im Ostlichen Teilbereich eine geplante Aufschiittung des Gelandes als Folge des Straflenbaus,
wodurch sich der Abstand zum Fels weiter vergroRRert.

Bezliglich der hydrologischen Situation erfolgte im Zuge der Sondierungen kein Anschnitt von
Grundwasser.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

8.3 Larmabschatzung

Das Plangebiet grenzt nordlich an die K 4182 an, welche eine Verbindung nach Ehrstadt herstellt.
Die KreisstraBe ist keine regionale Hauptverkehrsroute und besitzt somit nur eine untergeordnete
verkehrliche Bedeutung. Sie verbindet die Kernstadt mit einem der kleinsten, landlich gepragten
Ortsteile Sinsheims, Ehrstadt (ca. 580 Einwohner). Ehrstadt ist weiterhin (iber die Ortsteile Hassel-
bach und Adersbach an die Kernstadt angebunden. In Ehrstadt existiert ein groBerer Gewerbebe-
trieb, der jedoch nur ein geringes Lieferverkehrsaufkommen erzeugt (ca. 2 Lieferfahrzeuge je Wo-
che), die Buslinie zwischen Ehrstadt und Steinsfurt verkehrt wochentags etwa stiindlich zwischen
6.00 Uhr und 20.00 Uhr. Dementsprechend entspricht die KreisstralRe 4182 eher einer Gemein-

destraBe mit geringer Verkehrsfrequenz.

Topografisch schneidet die Lerchenneststralle von West nach Ost deutlich in das Geldnde ein. Durch
die zusatzliche Aufschiittung der Bauplitze im Nord-Ostlichen Plangebiet ergibt sich ein Hohenun-
terschied zwischen KreisstraRe und Baugebiet von 0,5 Metern an der Zufahrt zum Feldweg und liber
3 Metern am 6stlichen Plangebietsrand.

Das Abriicken der Neubebauung vom Verkehrsweg und die Einschnitts- und Troglage der Lerchen-
neststrafe dienen als natirliche und effektive Schallabschirmung.

Da durch heutige energetische Anforderungen an Gebaudefenster bereits ein effektiver passiver
Schallschutz vorhanden ist und zudem im vergleichbaren Baugebiet ,Gansacker” bisher keine Larm-
probleme bekannt sind, ist ein Larmkonflikt durch die Lage an der Kreisstraf3e nicht anzunehmen.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich am Ostlichen Siedlungsrand des Sinsheimer Stadtteils Steinsfurt. Es ist
derzeit unbebaut und wird nahezu vollumfanglich intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die nérdliche
Begrenzung erfolgt durch die KreisstralRe 4182, welche von einem Feldweg mit Geholzen bzw. jun-
gen Baumen begleitet wird. Gepragt wird das Plangebiet von einer ausgepragten nach Nordwesten
geneigten Hanglage.
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Dem Plangebiet schlieSen sich Richtung Osten umfangreiche Freiflaichen mit einem Wechsel von
landwirtschaftlicher Nutzung, Gehélzen und Waldflachen an. Diese Freiflachen sind von Feldwegen
durchzogen, die eine Bedeutung fiir die wohnortnahe Erholung besitzen. Das eigentliche Plangebiet
hat durch seine Lage und - mit Ausnahme des Feldweges, welcher jedoch nach ca. 100 m endet und
sich lediglich als Grasweg fortsetzt - fehlenden Wegeverbindungen keine besondere Bedeutung fiir
die Erholung. Immissionen ergeben sich durch die KreisstraRe, die jedoch nur eine geringe Ver-
kehrsfrequenz aufweist.

Durch Umsetzung der Planung werden die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen in Wohn-
bauflaiche umgewandelt. Dabei wird das an der Kreisstral3e befindliche Biotop nicht beeintrachtigt,
ebenso soll die Gehdlzreihe entlang des Feldweges erhalten werden. GemaR der vorliegenden ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchung ergeben sich bei Umsetzung der Planung keine Verbotstatbe-
stande gemalk Bundesnaturschutzgesetz, die intensive landwirtschaftliche Nutzung bietet nur we-
nige Lebensraume fir Tiere. Zum stidostlich des Plangebietes befindlichen Brutquartier der Feldler-
che besteht weiterhin ein ausreichend groRer Abstand, durch Vorgaben zur Baufeldraumung koén-
nen zusatzlich Storungen vermieden werden.

Bei Umsetzung der Planung werden unvermeidlich bisher unversiegelte Boden teilweise versiegelt.
Bei den anzutreffenden Boden handelt es sich um aus Loss entwickelte Lehmbdden, die als frucht-
bar einzustufen sind. Durch die vorgesehenen baulichen MalRnahmen werden die natiirlichen Bo-
denstrukturen zerstort oder beeinflusst. Allerdings ist der absolute Versiegelungsgrad mit ca. 0,8 ha
als vertretbar einzustufen.

Auf den lokalen Wasserhaushalt ergeben sich durch die Planung keine gravierenden Auswirkungen.
Die Wasserdurchlassigkeit des natiirlichen Bodens ist aufgrund der bindigen Lehmbdéden begrenzt,
so dass Niederschlagswasser auch bisher, wenn gerade nicht im Ackerbau bepflanzt, zum grofRen
Teil oberflachlich abfliet. Durch die lockere Einzelhausbebauung mit einer verringerten Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3, Pflanzgeboten und Pflanzbindungen sowie mit der vorgeschriebenen gart-
nerischen Anlage der Restflachen werden die Auswirkungen der ermoglichten Versiegelung auf die
Versickerungsfahigkeit des Bodens und auf das Mikroklima stark gemildert.

Durch die Planung wird der Siedlungsrand von Steinsfurt entlang der Kreisstralle erweitert. Die ur-
springlich geplante kompaktere Ausbildung des Wohngebietes konnte aufgrund der 6rtlichen Bo-
denverhaltnisse nicht weiterverfolgt werden. Die zukiinftige Bebauung befindet sich in einer Senke.
Die GrolRe des Baugebietes wurde auf 1,6 ha beschrdankt. Durch Gehdlzpflanzungen entlang des
Wirtschaftsweges und im Bereich der Randmulde und seines bepflanzten Walls wird ein griiner
Ubergang zur Landschaft geschaffen. Daher sind relevante Auswirkungen auf das Landschaftsbild
nicht zu erwarten.

Zusammengefasst ergeben sich durch die Umwandlung von bisherigen Freiflachen in Bauflache
Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten, der Lage sowie
der GroRe des Plangebietes jedoch als vertretbar eingestuft werden kénnen. Mit der Einflihrung
von § 13b BauGB wurde seitens des Gesetzgebers die Inanspruchnahme von AuRenbereichsflachen
zur Schaffung von Wohnraum im Anschluss an bereits bestehenden Wohnbaugebieten explizit ver-
einfacht. Mit der vorliegenden Planung wird dieser Zielsetzung entsprochen. Der Bebauungsplan
kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

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

Aus diesen Griinden wird ein Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauGB festgesetzt, welches ne-
ben dem Wohnen ausnahmsweise auch andere vertragliche Nutzungen zuldsst. Damit kdnnen der
Versorgung dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir soziale Zwecke aus-
nahmsweise zugelassen werden. Im Einzelfall muss gepriift werden, ob diese Nutzungen vor allem
aufgrund eines erhdéhten Besucherverkehrs ein Konfliktpotenzial beinhalten.

Nicht zugelassen werden Nutzungen, die sich mit hoher Wahrscheinlichkeit stérend auswirken und
zudem ggf. den Vorgaben von & 13b BauGB widersprechen. Hierbei handelt es sich um Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Beherbergungs-
betriebe, Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Hierbei orientiert sich die Planung
an den Festlegungen der benachbarten Wohnbaugebieten ,, Gansacker” und ,Hettenberg”. Zudem
wird in Verbindung mit Pflanzgebot und der gartnerischen Anlage der Restflachen gleichzeitig der
Versiegelungsgrad begrenzt.

Die Grundflachenzahl darf gemall § 19 BauNVO um 50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren
u. a. Gberschritten werden. Somit diirfen die Baugrundstiicke absolut bis zu 45 % versiegelt werden,
55 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Das Plangebiet befindet sich in einer Hanglage, die Gelandeneigung nimmt dabei von West nach
Sidost zu. Das Ortsbild wird besonders hangaufwarts wahrgenommen. Deshalb werden fiir die
Baugrundstiicke Bezugshohen tber NHN festgesetzt, die sich an der geplanten StraBenhdhe sowie
der natlirlichen Topografie orientieren. Die maximale Wand- und Gebaudehéhe bemisst sich von

dieser Bezugshohe.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Definition der Bezugshéhen ausschliefllich zur Festlegung der
Wand- und Gebaudehdhen erfolgt. Sie Iasst keine Riickschliisse auf die erforderliche Mindestlber-
deckung des Grundwasserleiters zu. Diese ist individuell nachzuweisen.

Mit den gewdhlten Wand- und Gebdaudehéhen von 6,0 m bzw. 8,50 m kann die angedachte zwei-
geschossige Bauweise realisiert werden. Gleichzeitig werden Gebaude hinsichtlich ihrer Kubatur an
die benachbarten Wohngebiete angepasst und gleichzeitig negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild vermieden. Fir Gebaude mit Flach- und Pultddchern wird eine gesonderte Gebaude-
hohe festgesetzt, um - insbesondere bei Pultdachgebauden - (bermalig hohe Gebdudeansichten
zu vermeiden.
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10.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung des Baugebietes flihren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemal § 14 der Baunut-
zungsverordnung aullerhalb der Baugrenzen nur bis zu einer summierten Gebaudekubatur von
40 m? zulassig. Damit kénnen typische Nebenanlagen wie Gartenhiduser, Fahrradabstelliberdach-
ungen o0.4. in angemessener Grolle vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errichtet wer-
den. Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind von der Zuldssigkeit ausgenommen, da sie ein erhéhtes
Konfliktpotenzial beinhalten.

Fir die Stromversorgung des Baugebietes ist gegebenenfalls die Neuerrichtung einer Trafostation
erforderlich. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Versorgung des Gebietes dienende
Nebenanlagen auch ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, selbst dann, wenn explizit hierfir
keine Flachen hierflr ausgewiesen sind. Der Standort einer Trafostation kann beispielsweise flexi-
bel gewahlt werden.

10.4 Bauweise

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine kleinteilige Bebauung mit Einzel- bzw. Doppelhdusern vor.
Die Gebaudeldnge soll dabei beschrdankt werden, um die gewtlinschte kleinteilige Struktur zu ge-
wahrleisten. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer weitergehend be-
schrankten offenen Bauweise festgesetzt. Zugelassen werden dabei Einzelhduser bis 15 m und Dop-
pelhduser bis 18 m Gebdudeldnge.

10.5 Garagen, Stellpldtze und iiberdachte Stellpldtze (Carports)

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir Garagen, Carports und Stellpldtze nicht explizit festgesetzt. Um
den Bauinteressenten eine moglichst grofRe Flexibilitdt bei der Ausnutzung lhrer Grundstiicke ein-
zurdumen, sind sie auch auflerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Um ein offenes, aufgelockertes StraRenbild zu erreichen, ist mit Garagen und Carports zur StraRen-
begrenzungslinie ein Abstand von 3,0 m einzuhalten. Fir offene Stellplatze werden keine Mindest-
abstdnde festgesetzt.

10.6 Zahl der Wohnungen

Durch die stadtebauliche Zielsetzung einer kleinteiligen aufgelockerten Bebauung ist die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern an diesem Standort nicht gewiinscht. Aus diesem Grund wird die Zahl
der Wohnungen fiir Einzel- und Doppelhaushalften auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Damit ist
neben der Hauptwohnung auch noch eine Einliegerwohnung o. a. moglich.

10.7 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aufgrund der teilweise geringen Uberdeckung des Grundwasserleiters wird im Siiden des Plange-
bietes eine von Bebauung freizuhaltende Fliche festgesetzt. Zum Schutz der Uberdeckung sind auf
dieser Flache keine Haupt- oder Nebengebidude bzw. Garagen zuldssig. Bei sonstigen Eingriffen in
den Untergrund ist die Mindestlberdeckung des Grundwasserleiters von 1,50 m zu gewahrleisten.
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10.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Gemal dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten befindet sich in naherer Umgebung
des Plangebietes ein Brutquartier der Feldlerche. Dieses wird durch die Planung zwar nicht besei-
tigt, jedoch sollten Stérungen auf ein Mindestmal} begrenzt werden. Aus diesem Grund ist eine
Raumung des Baufeldes aulRerhalb der Brutzeit zwischen dem 01.10. bis zum 15.02. durchzufihren.
Sollte eine Rdumung in einem anderen Zeitraum unumganglich sein, sind vor Beginn der Brutsaison
bis zur Umsetzung der BaumalRnahme dauerhaft die vom Gutachter empfohlenen Vergramungs-
malnahmen durchzufiihren.

Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind zur Beleuchtung der StralRen Leuchtmittel mit ge-
ringer Lockwirkung zu verwenden. Dieser Vorgabe kann durch LED-Beleuchtung entsprochen wer-
den.

Das Plangebiet befindet sich in einer deutlich ausgeprdgten Hanglage mit angrenzend landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Daher ist zu beflirchten, dass insbesondere bei Starkregenereignissen
Oberflachenwasser von den Landwirtschaftsflachen in das Baugebiet flieBt. Zur Verhinderung von
Schaden wird daher entlang der westlichen, siidlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze eine
Malnahmenflache zur Ausbildung einer Randmulde festgesetzt. Daran schlieBt sich eine weitere
MaRnahmenflache zur Anlage eines bepflanzten Walls an. Mit dieser Kombination Graben/Wall
kann anfallendes Oberflachenwasser gefasst und gezielt Richtung Norden geleitet werden. Auf den
privaten Baugrundstiicken sind Mulde und Wall von den Eigentimern zum eigenen Schutz vor
Starkregenereignissen selbststandig instand zu halten.

Die Bepflanzung des Walls dient gleichzeitig als Eingriinung und Ausbildung des Ortsrandes. Sie hat
mit regionaltypischen Gehoélzen gemal Pflanzenliste zu erfolgen. Aus Griinden des Artenschutzes
ist dabei auf einen ausreichenden Anteil an Dornenstrdauchern zu achten.

Zur Zwischenspeicherung von abflieRendem Oberflachenwasser werden im Plangebiet zwei Mal3-
nahmenflachen zur Anlage von Retentionsbecken festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes. GemaR der vorliegenden Bau-
grunduntersuchung liegen partiell nur geringe Uberdeckungen des Grundwasserleiters vor. In Ab-
stimmung mit der Wasserrechtsbehdrde muss bei baulichen MaRnahmen eine Mindestiiberde-
ckung von 1,50 m gewahrleistet werden. Unterschreitungen kénnen nur in Ausnahmeféllen und
unter besonderen Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers zugelassen werden (z. B. Kanalver-
legungen o. a.).

10.9 MafBnahmen zur Nutzung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes in der Zone IIl. Zum Schutz des
Grundwassers wird die Gewinnung von Erdwirme iiber Sonden, Kollektoren und Ahnlichem nicht
zugelassen. Mit dieser Vorgabe soll das Durchstof3en der Deckschicht (iber dem Grundwasserleiter
und damit das potenzielle Eindringen von Schadstoffen verhindert werden.
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10.10 Pflanzgebote

Das Baugebiet ,, Zwischen den Holzern” soll den Charakter eines durchgriinten Wohnquartiers er-
halten. Zur Erreichung dieser Zielsetzung ist auf jedem Baugrundstiick mindestens ein standortge-
rechter Laub- oder Obstbaum anzupflanzen. Eine Pflanzenliste mit geeigneten Baumen und Strau-
chern ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefligt.

10.11 Pflanzbindungen

Entlang des Feldweges im Norden des Plangebietes befindet sich eine Reihe mit Baumen und Ge-
hélzen. Diese ist als pragendes Element im Landschaftsraum einzustufen und daher zu erhalten. Im
Bebauungsplan ist daher eine entsprechende Pflanzbindung festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

111 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

11.1.1 Fassadengestaltung

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand sowie aufgrund des bewegten Geldndes mit teil-
weise exponierten Lagen werden an die Gestaltung von baulichen Anlagen besondere Anforderun-
gen gestellt. Daher erfolgt eine Beschrankung der Farb- und Materialauswahl. Typisch fir die Re-
gion sind verputzte Fassaden.

11.1.2 Dacher

Da Bauwilligen bewusst ein groRer Gestaltungsspielraum eingerdumt werden soll, werden verschie-
dene Dachformen zugelassen. Neben Sattelddachern und Walmdéachern kénnen Gebaude auch mit
Pultdachern oder Flachdachern ausgefiihrt werden. Die zuldssige Dachneigung variiert dabei je
nach gewahlter Dachform.

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.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sind Dachdeckungen in gedeckten Farbténen auszu-
flihren. Auf farbliche Vorgaben wird dabei explizit verzichtet. Verglasungen (z.B. fiir Wintergarten)
und Metalldeckungen sind in untergeordnetem MalR ebenfalls zuldssig. Dacher unter 20 Grad Dach-
neigung dirfen auch vollstandig mit Metalldeckungen vorgesehen werden. Zum Schutz des Grund-
wassers vor Schadstoffeintragen sind unbeschichtete Metalldeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei
nicht zulassig.

Aus 6kologischen Griinden sind Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung auf
oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen allgemein zulassig und ausdricklich er-
winscht. Flachdacher sind, sofern nicht als Terrasse o. a. genutzt, aus 6kologischen Griinden min-
destens extensiv zu begriinen.
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11.1.3 Dachaufbauten, Zwerchbauten

Zur Wahrung des Ortsbildes bzw. Beruhigung der Dachlandschaft werden Dachaufbauten und Ne-
bengiebel in ihrer Ausbildung und Gestaltung eingeschrankt.

11.2 Werbeanlagen

Trotz der Uberwiegenden Wohnnutzung kénnen im Plangebiet auch gewerbliche Betriebe ansdssig
sein (nicht-stérende Handwerksbetriebe, freie Berufe, Laden). Haufig werden fiir diese Einrichtun-
gen freistehende Werbeanlagen oder Werbeanlagen an Gebauden vorgesehen. Diese werden zum
Schutz des Ortsbildes und der Angrenzer jedoch hinsichtlich ihrer GroRe und Anzahl beschrankt.

113 Einfriedungen

Massive Einfriedungen wirken im StraBenbild einengend und kénnen Angstrdume erzeugen. Ein-
friedungen zur StraRe hin werden aus diesem Grund hinsichtlich ihrer Hohe und Ausfiihrung be-
schrankt.

Zwischen den Grundstiicken erfolgt keine Beschrankung der Hohe von Einfriedungen, das Nachbar-
schaftsrecht Baden-Wirttemberg ist jedoch zu beachten.

114 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus ékolo-
gischen Griinden sind Freiflachen bzw. unbebaute Grundstiicksflachen aulRerhalb der notwendigen
Zugange, Zufahrten, Stellplatze und Terrassen o. &. als Griinflache (Nutzgarten, Ziergarten, Rasen-
flache) anzulegen. Grof¥flachige Kiesgarten sind unzuldssig. Der Uiberwiegende Teil der Flache ist
mit gebietsheimischen Pflanzen zu gestalten.

11.5 Miillbehalter

Zur Wahrung des StraBenbildes sind Standorte fiir Mullbehalter im jeweiligen Gebaude oder in se-
paraten Einhausungen vorzusehen.

11.6 Zahl der Stellplatze

In landlich strukturierten Flaichengemeinden wie Sinsheim ist eine héhere Anzahl von PKW je Haus-
halt eher iblich als in dichten GroRstadten mit gutem OPNV-Angebot. Die nach Landesbauordnung
Baden-Wiirttemberg fiir Wohneinheiten mindestens zu erbringende Stellplatzanzahl wird daher
auf zwei erhoht. Eine libermalige Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch Anlieger im Stra-
RBenraum fiihrt zu einer erheblichen optischen Beeintrachtigung und hemmt den Verkehrsfluss. Zu-
dem konnen parkende Fahrzeuge die Verkehrssicherheit - insbesondere von Kindern - beeintrach-
tigen.
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11.7 Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern

Durch den Bau der ErschlieBungsmaRnahmen werden sich Verdnderungen im Gelandeverlauf er-
geben. Zur Vermeidung libermafiger Gelandespriinge und zum Schutz der Bodeniiberdeckung wer-
den Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken grundsatzlich entsprechend des
Gelandeverlaufs in ihrer Hohe begrenzt. Die Gelandeverhiltnisse benachbarter Grundstiicke sind
aufeinander abzustimmen. Zur Vermeidung nachbarlicher Beeintrachtigungen dirfen daher Stiitz-
mauern, Aufschiittungen und Abgrabungen an Nachbargrenzen eine Héhe von 1,0 m nicht Uber-
schreiten. Sollte weitergehender Modellierungsbedarf bestehen, so hat dies in abgestufter Form zu

erfolgen.

11.8 Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die Versickerungsmoglichkeiten sind aufgrund der Topografie sowie der Bodenverhaltnisse be-
grenzt. Anfallendes Oberflachenwasser ist daher liber die Regenwasserkanalisation abzufiihren.
Regenwasserzisternen zur Brauchwassergewinnung werden zugelassen. Aufgrund der geringen
Deckschichtmachtigkeit tiber dem kliftigen Grundgestein wird ihre Einbautiefe jedoch auf max. 3 m

begrenzt.

Stadtebauliche Kenngroen

Geltungsbereich 1,60 ha 100,0 %
Bauflache 1,16 ha 72,5%
Verkehrsflache 0,28 ha 17,5%
Offentliche Griinfliche 0,16 ha 10,0 %
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